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« La connaissance sans l'action 
n’est pas la connaissance ! » 


B ienvenue dans ce premier numéro de Oui 
Immobilier Magazine ! Ce nouveau média 
mensuel gratuit vient compléter le fil d’ac¬ 
tualité de ouiimmobilier.fr. Vous y trouverez plé¬ 
thore d’informations sur l’univers des investisse¬ 
ments immobiliers et il sera un outil précieux pour 
vous accompagner dans vos projets. Oui Immo¬ 
bilier Magazine est le support que j’aurais aimé 
avoir entre les mains à mes débuts d’investisseur. 
Un « mag » positif, riche en infos avec des témoignages, des paroles de 
professionnels, un ton percutant... Tout est possible ? Oui ! Et en le lisant 
vous en aurez la preuve par l’exemple. Chaque mois, nos experts qua¬ 
lifiés et eux-mêmes investisseurs vous proposeront des articles sur des 
thématiques qui répondront à vos interrogations : fiscalité, juridique, 
financement, négociation, mindset, aménagement... Un magazine 
interactif avec des études de cas, une rubrique « SAV » pour répondre 
à vos questions, des exercices à résoudre sur le droit immobilier et la 
fiscalité avec des réponses publiées dans le numéro suivant. Et parce 
que nous avons tous besoin d’un mentor, d’apprendre des autres. Oui 
Immobilier Magazine fait la part belle à des portraits d’investisseurs au 
féminin et au masculin qui nous racontent leurs parcours, solutions, stra¬ 
tégies... qui vous seront utiles pour la réussite de vos projets. Je vous 
souhaite à toutes et à tous une bonne lecture et une farouche envie 
de réussir ! Et n’oubliez pas une chose : « La connaissance sans l’action 
n’est pas la connaissance » ! 



Goulwenn Tristant, 
Directeur de la publication 

Cliquez : ouiimmobilier.fr - YouTube 
Cliquez et retrouvez son interview par Linda Labidi, journaliste économique 
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J’ai ce texte dans le règlement intérieur 
d’une copropriété : « La transforma¬ 
tion des appartements en chambre 
meublée est interdite, mais les locations 
en meublé par appartement entier sont 
autorisées ». Pensez-vous que cette 
clause m’interdit de faire de la coloca¬ 
tion ? Jean-Yves V. 

Cette clause de règlement intérieur n’in¬ 
terdit pas la colocation si elle est effec¬ 
tuée par un bail collectif/commun, car ce 
dernier crée une sorte d’indivisibilité entre 
le bailleur et ses locataires. C’est cette in¬ 
divisibilité qui permet de justifier la mise 
en location d’un appartement dans son 
entier, et non par pièces séparées comme 


le laisserait le supposer un bail individuel. 
Attention toutefois, il est important d’appré¬ 
hender un règlement de copropriété dans 
son intégralité, certaines mentions rela¬ 
tives aux parties privatives peuvent parfois 
se retrouver dans des clauses qui ne sont 
justement pas dédiées aux parties priva¬ 
tives. Par ailleurs, il conviendra de toujours 
faire valider ce sujet par son propre notaire 
ou un conseil juridique, en leur indiquant 
clairement l’intention d’exploiter le bien en 
question par le biais de la colocation. 


Comment faire lorsqu’un investisseur a fait 
l’acquisition d’un bien déjà loué, pour lequel 
il n’est pas stipulé le montant des charges 
dans le contrat du bail ? Sébastien L. 

Concernant la question de la reprise 
d’un bail ne faisant état d’aucune 
charge, le nouveau bailleur a théorique¬ 
ment le droit de faire valoir sa possibilité 
de récupérer les charges dites récu¬ 
pérables auprès du locataire. Cepen¬ 
dant dans la pratique, imposer du jour 
au lendemain et par simple informa¬ 
tion une demande de récupération de 
charges auprès du locataire en plus du 
loyer de base que ce dernier a toujours 
payé est déconseillé (par exemple : 


LES CONTRIBUTEURS DE OUI IMMOBILIER MAGAZINE N°1 



Jean-Christophe Griselin 

Fondateur de Immoactif & Revenu- 
passif, il accompagne les investis¬ 
seurs en valorisant leur patrimoine 
grâce à la décoration. Auteur de 
« Dénichez et rénovez le logement 
qui va doubler votre revenu locatif », 
créateur de la formation DécOren- 
dement et conférencier « L’immobilier 
coup de coeur». Cliquez : site, FB, 
YouTube, griselin@hotmail.fr 



Amal Gajdane 

Ancienne avocate au Barreau de 
Paris, Amal est juriste spécialiste de 
la règlementation immobilière, et 
elle-même investisseuse sur Paris in¬ 
tra-muros. Co-fondatrice du groupe 
Facebook ImmoDroit, elle accom¬ 
pagne de nombreux investisseurs 
notamment à travers ses formations. 
Cliquez : site ImmoDroit, Formation 
gratuite, FB 



Othman Bennani 

Expert-comptable, membre du 
réseau Viseeon, premier réseau 
d’expertise-comptable en marke¬ 
ting relationnel, il accompagne 
les investisseurs immobiliers dans 
la structuration, l’optimisation et la 
gestion de leurs investissements. Il 
est lui-même investisseur. 

Cliquez : Othman.bennani@viseeon. 
com, site Viseeon 
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concerne les animaux de catégorie 1 et 
2 (art 10 de la loi n°70-598 du 9 juillet 
1970). Toutefois, le locataire est tenu 
de jouir paisiblement du bien qui lui a 
été donné en location, et ainsi veiller à 
ce que ses animaux domestiques n’oc¬ 
casionnent ni nuisances olfactives, so¬ 
nores, ou dégâts dans le bien loué ou 
dans l’immeuble occupé. A noter que 
cette règle ne s’applique pas pour les 
meublés de tourisme. 


Pour un compromis signé le 30 juin et un 
délai de 60 jours pour l’obtention d’un prêt 
bancaire, y-a-t-il possibilité de repousser la 
date limite pour trouver le financement du 
fait de la période estivale ? Jérémy T. 

Il est toujours possible de prolonger la 
durée de la condition suspensive d’ob¬ 
tention de prêt, à condition de prévenir 
en amont le vendeur et que ce dernier 
y consente. Cependant, il est conseillé 
pour éviter toute difficulté éventuelle du 
fait des périodes estivales, d’anticiper le 
sujet, par la négociation d’une durée plus 
longue d’obtention de prêt lors de la signa¬ 
ture du compromis ou de la promesse. 

Réponses de Amal Gajdane 


réclamer à la reprise du bail 50 euros de 
charges récupérables en plus des 500 
euros de loyer de base). Cela pourrait 
être considéré comme une modifica¬ 
tion unilatérale abusive par le locataire. 
Dans ce cas, il est préconisé de pro¬ 
poser à ce dernier de rédiger un ave¬ 
nant portant sur le loyer et les charges 
indiquant que, pour reprendre l’exemple 
précité, les 500 euros sans charge se 
transforment en 480 euros + 20 euros 
de charges récupérables sous la forme 
d’un forfait (et non pas de provisions 
sur charges qui risqueraient de créer un 
litige car le locataire avait accepté au 
départ 500 euros tout compris). Lors du 
changement de locataire, ce sera l’oc¬ 
casion d’ajuster le loyer et les charges 
récupérables, notamment en procédant 
par une provision sur charges. 


Puis-je interdire à mon locataire d’avoir un 
animal domestique ? Sylvie N. 

Non si le bien donné en location consti¬ 
tue la résidence principale du locataire : une 
telle clause serait considérée comme 
non écrite, car abusive, sauf en ce qui 



Dimitri Bougeard 

Avocat au Barreau de Paris depuis 
1995, il est expert principalement en 
droit immobilier, droit bancaire, en 
fiscalité immobilière et en création 
de SCI. Il est investisseur immobilier 
depuis plus de vingt ans et fait du 
conseil en optimisation fiscale. 
Cliquez : contact@cabinet-bou- 
geard.com, site Cabinet Bougeard 



Marlène Griessinger 

Ancienne chasseuse immobilier sur 
Paris, elle est investisseuse depuis 
une vingtaine d’années en France. 
Elle est courtier en prêt immobilier 
spécialisée dans le prêt d’investisse¬ 
ment et dans le conseil au sein du 
réseau « VousFinancer ». 

Cliquez : m.griessinger@vousfînan- 
cer.com, site Vous Financer 



Frédéric Pelleray 

Autodidacte, « self made man bâtis¬ 
seur », il a construit trois maisons de 
A à Z, dont la sienne, de ses propres 
mains. Il a appris tous les corps de 
métiers en lisant des magazines, 
regardant des émissions et sur 
internet. Être autonome ? Oui c’est 
possible ! 

Cliquez : glhfreddup@gmail.com 
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Ah si j’osais ! 


B eaucoup d’entre vous ont pour 
projet de se lancer dans les inves¬ 
tissements immobiliers et certains 
ont peut-être déjà franchi le pas. Pour 
d’autres, investir est devenu une simple 
formalité. Débutants, intermédiaires 
ou encore experts, nous nous sommes 
tous posés la même question : par où 
commencer, où investir (à Paris ou en 
province ?), quel investissement faire, 
avec ou sans travaux, petite surface 
ou immeuble de rapport...? Les ques¬ 
tions sont multiples et les réponses ne 
sont pas toujours au rendez-vous. Avant 
de se lancer, il faut apprendre à vous 
connaître et identifier votre future di¬ 
rection. Ne donnez pas la priorité à la 
rentabilité, mais bien à ce que vous 
êtes capable de faire ou non. C’est 
seulement une fois ce travail effectué 
que la question de la rentabilité in¬ 
terviendra. J’ai défini cinq critères qui 
vous aideront à y voir plus clair : quelle 
est votre situation professionnelle, fa¬ 
miliale, financière, personnelle et enfin 
quelles sont vos connaissances dans le 
domaine. Restez sage et faites ce que 
vous savez faire ! 

Ne pas se trouver de fausses excuses 

Oui investir peut-être plus compliqué si 
l’on a un travail prenant, une famille à 
charge, des revenus faibles ou encore 
un manque de connaissances. Mais 
difficile ne veut pas dire impossible ! Il 
faut retenir que son premier investisse¬ 
ment doit être celui de la confiance 
! S’il est réussi, il sera le début d’une 
belle aventure, vers l’achat d’un se¬ 
cond puis d’un troisième bien. S’il est 
loupé, cela sera probablement un coup 
d’arrêt ou alors un boulet, (lire encadré 
les bonnes questions à se poser). Une fois 
votre direction identifiée, il va falloir appré¬ 
hender votre futur investissement ainsi que 
son mode d’exploitation. Les types d’ïn- 


par Goulwenn Tristant 

vestissements sont nombreux et il n’y 
en a pas de bons ou mauvais : cave, 
garage/parking, micro-logement/stu¬ 
dio, F2/F3/F4/F5, maison, immeuble de 
rapport (IDR), achat/revente, construc¬ 
tion/revente, local commercial, SCPI... 
Bref, vous avez le choix mais retenez 
bien que c’est le mode d’exploitation 
qui va définir la rentabilité : nu, meublé, 
location courte durée (LCD) ou encore 
colocation (Voir infographie p.7). Vous 
constaterez qu’avec un bien similaire, 
vous pourrez doubler votre loyer selon 
votre mode d’exploitation ! 

Mindset : on devient ce que l’on entend 

C’est vous qui allez définir la rentabilité 
et ainsi le cash-flow de votre futur inves¬ 
tissement. Ne donnez pas la priorité à 
la rentabilité, mais bien au chemin que 
vous allez emprunter par rapport aux 
cinq critères. Ensuite, allez chercher la 
meilleure rentabilité. Enfin, il convient 
d’anticiper la réglementation fiscale 
afin que le cash-flow potentiel soit au 
maximum préservé, puisse être réin¬ 
jecté sur d’autres projets ou alimente 
l’épargne de précaution.Entourez-vous 
aussi des bonnes personnes, fréquentez 
des investisseurs, des profils qui vous 
semblent être des modèles de ce que 
vous souhaitez devenir. Pour filer la 
métaphore, retenez que la meilleure 
solution pour apprendre à parler l’an¬ 
glais couramment et rapidement est 
de s’expatrier dans un pays qui parle 
anglais. Pourquoi ? Car votre esprit et 
votre subconscient seront confrontés 
au quotidien à cette langue et tôt ou 
tard, ils en apprendront les codes ! 
Pour l’immobilier cela fonctionne de 
la même manière. Plus vous serez en 
capacité de fréquenter des gens qui 
parlent ce langage de l’immobilier, 
plus il sera facile pour vous d’investir 
dans l’immobilier et de vous enrichir ! 


LES BONNES QUESTIONS 
À SE POSER! 

• Acheter dans quelle région et 
pour quelle rentabilité ? 

• Ai-je suffisamment d’épargne 
avant d’investir ? 

• Investir avec une copropriété 
ou non ? 

• Ai-je suffisamment d’épargne 
de précaution pour investir 
dans un immeuble de rapport ? 

• Immobilier et travaux de 
rénovation, évaluez vos réelles 
compétences 

• Investir dans l’immobilier avec 
la gestion directe ou non des 
locataires ? 

• Investir à l’étranger ou non ? 
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« CAP OU PAS CAP ? » 

Répondez à ces trois questions par rapport à votre futur investissement immobilier : 

1. Quelle est la pire conséquence possible de cet achat (Par exemple pourrez-vous 
assumer financièrement si votre locataire ne vous paie pas vos mensualités, travaux 
imprévus...) ? 

2. Par rapport à ce risque, quelle est la problématique de cette conséquence (Par 
exemple avancer cet argent pour rembourser le crédit le temps de rétablir la situation ou 
payer les travaux...) ? 

3. Est-ce un risque acceptable par rapport à votre situation financière ? 

Si vous répondez « OUI » à la 3ème question, alors foncez... ! 

Loyers à titre indicatif sur la ville de Saint-Etienne en fonction du mode d’exploitation 


Type de bien 

Prix 

Superficie 

Loyer 

Nu 

^0000^ 

100 m 2 

1 800 € vide 

Meublé 

100 000 € 

100 m 2 

1000 € car meublé 

Colocation 

100 000 € 

100 m 2 

1300 € car location de 
chaque chambre à 650 € 

Location courte durée 

100 000 € 

100 m 2 

1600 € car location à 

80 € / nuit sur 20 nuits 
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LOGEMENTS NEUFS : LES PRIX GRIMPENT EN 
RÉGION PARISIENNE 

Les prix de rimmobilier neuf sont en hausse dans les trois- 
quarts des villes d’Ile-de-France (+ 4,84 % dont à Issy-les-Mou- 
lineaux ou Châtenay-Malabry plus 16 %). Toutes surfaces 
confondues, les prix de l’immobilier neuf à Paris ont baissé 
de 11 % en six mois. Il faut compter environ 772 600 € pour 
acheter un trois pièces contre 290 000 € en Ile-de-France. Les 
logements neufs se négocient à la baisse notamment à Bondy 
(- 9,03 %), Sartrouville (- 12 %). En Ile-de-France, 112 000 € 
est la mise de départ pour un studio à Melun. Pour 200 000 €, 
il est possible d’acheter soit un studio à Bry-sur-Marne, un T2 à 
Bussy-Saint-Georges (77) ou un T3 à Villepinte (93). Compter 
300 000 € pour un studio à Montrouge, un T2 à Châtenay- 
Malabry et Asnières-sur-Seine (92), un T3 à Thiais. Avec 
400 000 €, on peut acheter un T3 à Meudon ou un T4 à 
Colombes (92) et avec 500 000 €, un T3 à Vanves (92) ou un 
T4 à Antony (92). 

Source : trouverunlogementneuf.com 


VE FA : JE M’OCCUPE DES TRAVAUX ! 

C’est nouveau ! Désormais un acquéreur peut, avec l’ac¬ 
cord du vendeur, se réserver l’exécution de travaux de 
finitions ou d’installation d’équipements (qu’il se procure 
par lui-même) pour un logement « Vendu en l’état futur 
d’achèvement » (Véfa). Un arrêté paraîtra prochainement 
listant les opérations concernées. Le contrat préliminaire 
devra comporter une clause indiquant que l’acquéreur ac¬ 
cepte la charge, le coût et les responsabilités. Il sera noté 
le prix de vente convenu, le coût des travaux, le coût total 
de l’immeuble égal à la somme du prix convenu et du coût 
des travaux. Le vendeur est tenu, entre autres, d’en infor¬ 
mer le notaire. 

Plus d’infos / cliquez : Légifrance 

OUVREZ LA PORTE AUX HUISSIERS ! 

Le 22 décembre 2010, la loi dite « Béteille» obligeait le pro¬ 
priétaire ou le syndicat des copropriétaires à garantir l’ac¬ 
cès aux parties communes des immeubles aux huissiers 
de justice pour l’exercice de leurs missions. Sauf que faute 
de décret d’application, cette disposition ne pouvait s’appli¬ 
quer. Le gouvernement vient donc de prendre un décret et 
désormais, le propriétaire ou le syndic de copropriété doit 
remettre à l’huissier de justice les clés, badges et codes 
nécessaires pour entrer dans l’immeuble. Cette remise doit 
se faire dans les cinq jours ouvrables de la réception de la 
requête. A bon entendeur... 

Plus d’infos / cliquez : Légifrance 


DES CHIFFRES ET DES LETTRES 


Afin d’inciter les ménages à réno¬ 
ver leurs logements, le taux de TVA de 20 % applicable 
est abaissé à 10 % ou 5,5 % en fonction du type de 
travaux effectués. 


La Banque centrale européenne 
n’augmentera pas les taux des crédits immobiliers avant 
juin 2020 et annonce même des baisses. 


C’est la remise en moyenne obtenue par 
un acheteur lors d’une vente d’un appartement ou d’une 
maison selon le baromètre LPI-Se loger 
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A 38 ANS, IL CLAME QUE SA PLUS 
BELLE RÉUSSITE SONT SES ERREURS. 
DE L’AUDACE, UNE BONNE DOSE DE 
VOLONTÉ, IL EST À LA TÊTE D’UNE 
VINGTAINE D’APPARTEMENTS, FON¬ 
DATEUR DE L’ACADÉMIE INVES¬ 
TISSEUR IMMO PRO, AUTEUR D’UN 
BEST-SELLER SUR L’IMMOBILIER... PAS 
DE START & STOP CHEZ LUI. 






c’est qui lui ? 


Goulwenn Tristant 

Dans l’arène ! 


FLASH BACK... 

1993 : 1 er marathon (42,2 km). Il 
n’a que 12 ans. 

2005 : intégration chez les pom¬ 
piers de Paris 

2006 : acquisition de 28 apparte¬ 
ments jusqu’en 2015 

2007 : finaliste de la coupe de 
France amateur de Full-contact 

2009 : vice-champion de France de 
karaté contact et Finisher de l’UT- 
MB (Ultra-Trail du Mont-Blanc) 

2011 : vice-champion de France 
amateur de boxe thaïlandaise, 1 er 
triathlon (Ironman de Nice) 

2012 : 20 Ironman en 20 jours 
2014 : 2 e français et 27 e mondial 
aux Championnats du monde d’ul¬ 
tra triathlon et ascension du Mont 
Blanc en solitaire 


ous avez bourlingué depuis 
2005? 

C’est vrai, j’ai fréquenté pas 
mal d’univers ! Après des 
petits boulots et une instabilité profes¬ 
sionnelle en cumulant pendant près 
de 24 mois deux CDI à temps plein : un 
35 heures le jour comme vendeur dans 
une enseigne de chaussures et un se¬ 
cond la nuit dans le tri postal. Puis je me 
suis engagé dans l’Armée de terre où 
j’ai fait une carrière chez les pompiers 
de Paris de 2005 à 2016. Dans un même 
temps, je me suis intéressé à l’immobi¬ 
lier et j’ai investi dans une vingtaine d’ 
appartements. Quand j’ai mis un terme 
à ma carrière de pompier, j’ai fondé 
l’Académie Investisseur Immo Pro et 
créé le site ouiimmobilier.fr sur les inves¬ 
tissements immobiliers pour accompa¬ 
gner et transmettre mon expérience 
à celles et ceux qui désirent mettre en 
place leurs projets immobiliers. 

De pompier à l’immobilier pourquoi 
avoir pris ce virage ? 

Au début c’était avant tout pour 
avoir une retraite plus confortable et 
me donner la possibilité d’arrêter ma 
carrière à 40-50 ans au lieu des 62-65 
ans comme le veut notre société. Au¬ 
jourd’hui ma stratégie est toute autre, 
car j’ai pu atteindre mon indépen¬ 
dance financière et géographique à 
35 ans grâce à ce pilier d’enrichisse¬ 
ment. J’ai choisi la pierre qui m’a tou¬ 
jours semblé le plus sécure. D’ailleurs, si 
l’on regarde de quelle manière se sont 
constituées les plus grandes fortunes de 
ce monde, c’est bien grâce à l’immo¬ 


bilier. Donc ma stratégie fût d’investir 
là où j’habitais à mes débuts dans la 
région parisienne. J’ai fait un premier 
investissement à Elancourt (78) qui m’a 
donné confiance et le goût de conti¬ 
nuer. J’ai poursuivi dans le même quar¬ 
tier puis dans d’autres villes autour de 
Paris et en province avec l’achat de 
quatre immeubles de rapport. 

Vous ne connaissiez pas cet univers, ce 
ne fut pas un peu le parcours du com¬ 
battant ? 

C’est sûr, cela n’a pas été de tout repos 
de concilier vie professionnelle, sport 
et projets immobiliers. J’ai développé 
cette activité parallèlement à mon job 
de pompier et à une carrière sportive. 
J’ai dû m’organiser pour ne pas lâcher 
l’affaire. Ma principale force a été de 
ne jamais me trouver d’excuses. J’avais 
un projet immobilier alors je devais me 
battre pour le mettre en place. Je me 
suis peu formé au début, j’ai fait des 
erreurs. Il faut dire qu’il n’y avait pas 
toute l’information dont on dispose sur 
internet aujourd’hui avec les blogs ou 
la vente des formations. J’ai fait à ma 
manière, avec ma volonté et surtout 
j’ai beaucoup appris avec mes trois 
premiers investissements. Plus tard, je 
me suis formé et j’ai continué à investir. 

Vous avez eu des mentors ? 

Oh oui ! Ils ont été nombreux dans le 
sport et l’entrepreneuriat. Je n’ai pas 
pour habitude de dire que j’ai UN men¬ 
tor. Toutes les personnes m’inspirent, 
des débutantes aux plus expérimen¬ 
tées ! Toutes celles qui sont passées à 
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l’action ont quelque chose à nous ap¬ 
prendre. Il faut être à l’écoute, ouvert. 
C’est le meilleur moyen de continuer 
d’évoluer. 

Peut-être êtes-vous aussi un mentor au¬ 
jourd’hui. Vous avez quelques conseils 
à dispenser à celles et ceux qui sou¬ 
haitent investir ? 

Se former, se former et se former ! La 
réussite dans l’entrepreneuriat c’est 
juste du bon sens ! Qu’avez-vous fait 
pour devenir la personne que 
vous êtes aujourd’hui dans 
votre métier ? Vous l’avez ap¬ 
pris auprès de personnes qui 
le pratiquaient. Si vous êtes 
boulanger, vous n’êtes pas 
allé voir le mécanicien pour 
apprendre à faire du pain. Vous avez 
été voir un boulanger professionnel ! 
Pour l’entrepreneuriat, c’est la même 
chose. Formez-vous auprès de celles et 
ceux qui ont réussi et vous obtiendrez la 
même réussite. 

Quelle est votre stratégie d’investisse¬ 
ment ? 

Elle a beaucoup évolué depuis mes 
débuts. Avant, je cherchais à investir 
dans le dur, dans le palpable. Depuis 
quelques années j’investis énormé¬ 
ment sur moi. J’ai compris que j’étais 


moi-même une action et que plus j’al¬ 
lais investir sur moi, plus vite j’allais ga¬ 
gner. Investir dans les connaissances, 
dans les méthodes et stratégies qu’uti¬ 
lisent les plus grands est indispensable 
! La réussite est due à notre bon sens 
et à notre mindset. N’oubliez pas que 
nous sommes la moyenne des cinq 
personnes que nous côtoyons. Et pour 
parvenir à gagner 10 000, 30 000 ou 100 
000 euros/mois, la qualité de notre en¬ 
tourage est déterminante. Fréquenter 
au quotidien des 
personnes qui 
gagnent est très 
motivant et peut 
garantir la réussite 
de nos projets ! 

Si c’était à refaire vous procéderiez de 
la même manière ? 

J’ai fait de nombreuses erreurs et perdu 
beaucoup d’argent, mais je n’ai au¬ 
cun regret. C’est ça qui est génial. La 
plus belle de mes réussites sont mes er¬ 
reurs, car elles m’ont permis de devenir 
ce que je suis. Il ne faut pas fuir l’échec 
car il fait partie du jeu et de notre 
apprentissage. 

Vous avez aussi d’autres centres d’inté¬ 
rêts que l’immobilier ? On vous connaît 
à travers le sport de haut niveau... 


« La connaissance sans 
l’action, n’est pas la 
connaissance » 


Séminaires, webinaires, 
masterminds, le fondateur 
de l’Académie Investisseur 
IMMO PRO multiplie les 
interventions 


...FLASH BACK 

2015 : sortie du best-seller « 
Comment je me suis constitué un 
patrimoine de plusieurs millions 
d’euros avec un salaire de 1750 
euros ». 1 er français et 6ème mon¬ 
dial aux Championnats du monde 
d’ultra triathlon 

2016 : sortie du livre « Restez 
motivé(e) toute l’année ». N°1 
mondial et vainqueur de la Coupe 
du monde d’ultra triathlon 

2017 : sortie du livre « Trouver et 
acquérir la bonne affaire avant tout 
le monde » 

2018 : fondateur de l’Académie 
Investisseur IMMO PRO 

2019 : sortie du livre « Oui infopre- 
neur » et lancement du magazine 
mensuel « Oui immobilier 
magazine » 
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Champion du monde d’ultra 
triathlon. Ici en 2016, l’année où 
il décroche le titre mondial 



Oui depuis longtemps, le football à 
mes débuts, les arts martiaux et surtout 
les courses d’ultra distance comme le 
Trail et le triathlon. En 2015, après avoir 
terminé N°1 français en ultra triathlon 
lors des Championnats du monde, 
j’ai décroché le titre mondial en 2016. 
Je parcours des distances extrêmes 
sur la base d’un Ironman : 3,8 km de 
natation, 180 km de vélo et 42,2 km de 
course à pied, qui sont ensuite multi¬ 
pliées par 2, 3, 5, 10 et jusqu’à 20. Mes 
deux plus grosses distances ont été 
réalisées en 2016 avec un quintuple 
Ironman : 19 km de natation, 900 km 
de vélo et 211 km de course à pied et 
aussi un double déca Ironman, c’est- 
à-dire les distances d’un Ironman tous 
les jours pendant 20 jours d’affilée. Je 
suis également investi comme pompier 
volontaire à Plaisir dans les Yvelines 
(78). On ne renie pas ses origines ! 


ET DEMAIN... 

Entrepreneuriat - Immobilier 

Quatre livres sont en préparation (sortie 
prévue entre 2020 et 2021) : « Oui immo- 
preneur», « Comment se créer une rente 
à vie avec l’immobilier », « On devient ce 
que l’on entend ! Et si tu changeais ? », 
« Et si j’investissais dans l’immobilier » 

Création d’une maison d’édition baptisée 
«Oui édition » 

Sport 

• Décrocher un nouveau titre mondial 
en ultra triathlon 

• Traversée de la Manche à la nage 

• Devenir finisher de l’Enduroman (Arch 
2 Arc) 

• Devenir finisher de la Diagonale des 
fous 

• Parcourir 100 ironman en 100 jours 

• Reprendre les combats en Full Contact 
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PLAISIR, SACERDOCE, CHRONOPHAGE, SÉCURISANT ? ON N’EST JAMAIS MIEUX SERVI 
QUE PAR SOI-MÊME DIT-ON. FAUT-IL GÉRER L’EXPLOITATION DE SON BIEN EN SOLO ? 
CHECK-LIST DU JOB À FAIRE AVANT LE GRAND SAUT OU...PAS. 


C ’est décidé je serais le chef 
d’orchestre de la location 
de mon bien. Après tout, 
c’est mon bébé. 

Certes, mais avant tout il est préfé¬ 
rable de vérifier le basique du ba¬ 
sique de préférence, avant de faire 
l’acquisition envisagée. Et il n’y a 
pas de questions idiotes, la première 
étant : mon logement peut-il être 
loué ? Car un propriétaire a l’obli¬ 
gation de délivrer un logement dé¬ 
cent et ne portant pas atteinte à la 
sécurité ou à la santé du locataire. 
Aussi, depuis le décret n°2002-120 du 
30 janvier 2002 relatif aux caractéris¬ 
tiques du logement décent, une lo¬ 
cation à titre d’habitation doit dispo¬ 
ser d’une pièce principale ayant soit 


une surface habitable au moins égale 
à 9 m 2 et une hauteur sous plafond 
au moins égale à 2,20 m, soit un vo¬ 
lume habitable au moins égal à 20 m 3 . 
Faites donc mesurer votre logement 
par un professionnel car le bailleur doit 
communiquer sur sa superficie dans 
l’annonce ainsi que dans le bail. Une 
différence de plus de 5 % permet au 
locataire de demander une diminu¬ 
tion du loyer. Pensez aux diagnostics 
immobiliers et vérifiez que tout est 
conforme : Diagnostic location ERP 
(État des Risques Naturels, Miniers et 
Technologiques), DPE location (Dia¬ 
gnostic de Performance) et le Dia¬ 
gnostic de surface LOI BOUTIN (Attes¬ 
tation de la surface habitable réelle). 
(1 ) Le « plus agréable » étant fait, il vous 


fois plus de visites avec 
de belles photos 

c’est la sur¬ 
face habitable minimum pour 
louer un bien 

du mon¬ 
tant du loyer, c’est le pourcen¬ 
tage moyen de la cotisation 
GLI (garantie loyers impayés) 
qui peut être déduite fiscale¬ 
ment des revenus immobiliers 
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le dossier du mois 


Le prix du loyer dépend 
du marché, il faut 
respecter le plus 
possible les prix 
pratiqués par les autres 
propriétaires bailleurs 
pour trouver preneur ! 


reste à fixer le prix du loyer qui dépend 
grandement du marché. Vous devrez 
respecter le plus possible les prix pra¬ 
tiqués par les autres propriétaires bail¬ 
leurs pour trouver preneur. Consultez 
les annonces immobilières similaires, 
surfez sur le site se seloger.com, le 
boncoin.fr ou rapprochez-vous d’une 
agence immobilière pour un conseil. 
Plusieurs éléments viennent influencer 
le montant du loyer de votre bien : sa 
superficie et son emplacement, son 
état et niveau de performance éner¬ 
gétique, son confort (étage, présence 
d’un ascenseur ou d’un gardien...), 
les annexes (parking, cave, terrasse, 
jardin...), sans oublier que le loyer 
d’une location meublée est plus élevé 
qu’une location vide. Et tout en pre¬ 
nant en compte, depuis le 1er juillet 
2019, les dispositifs relatifs à l’encadre¬ 
ment des loyers en zone tendue. Alors 
toujours prêt à être chef d’orchestre ? 

Charges locatives : à vos calculettes ! 

Il est important de déterminer le 
montant des charges sur un an pour 
ensuite calculer les provisions sur 
charges (si l’on n’opte pas pour le 
forfait) que le locataire devra régler 
chaque mois. Une fois par an, si be¬ 
soin et sur justificatifs, il faut réaliser 
une régularisation à travers un dé¬ 
compte des charges. Si les provisions 
facturées au locataire sont inférieures 
aux dépenses réelles, le locataire sera 
amené à ajouter un complément. Et 
il sera en droit d’exiger de consulter 
les pièces justificatives des dépenses 


réalisées. Dans le cas inverse, le pro¬ 
priétaire devra lui verser le trop-perçu. 
Il est donc essentiel d’être aussi juste 
que possible. 

Le poids des mots, le choc des photos : 
l’annonce qui fait mouche 

Je t’aime et je te veux ! L’heure est 
maintenant à la rédaction de votre 
annonce qui va générer un coup de 
foudre entre votre futur locataire et 
votre bien. Un texte exhaustif avec un 
maximum d’informations, clair, bien 
écrit, sans faute, avec des tournures 
de phrases qui donnent envie d’en 
savoir plus mais en restant dans la 
vérité sur la composition et l’état du 
logement. Avoir de belles photos pour 
votre annonce sera l’élément le plus 
important. Un futur locataire avant 
même de lire une annonce, regarde 
les photos. Ainsi il se projette dans 
son logement. Les études prouvent 
qu’avec de belles photos, il y a sept 
fois plus de visites. (Lire encadré Le 
b.a.-ba d’une bonne annonce). 

« Recrutement » : vous avez du temps ? 

Il y a la queue dans l’escalier... Bien 
joué ! Bonne annonce mais encore 
faut-il choisir le bon locataire et qu’il 
vous choisisse aussi. Demandez un 
dossier complet au candidat. Prenez 
en considération que plus le loyer sera 
élevé, moins vous aurez de choix. La 
propreté de votre logement et une 
belle décoration, vous permettront 
d’alpaguer davantage de candidats 
sérieux et de justifier aussi le montant 


LE B-A.BA D’UNE BONNE ANNONCE 

Il faut indiquer la date de construction du bien, son emplacement, la surface, le nombre 
de pièces, si possible la surface des principales pièces (salon, cuisine et chambres), 
les matériaux des revêtements de sol, la surface des extérieurs (jardin, terrasse, 
balcon), la distance des transports, s’il y a des commerces et écoles, les éventuels tra¬ 
vaux de rénovation qui ont été réalisés. Pour les photos, rangez chaque pièce et évitez 
qu’un membre de la famille ou un animal apparaissent, retirez un maximum d’objets 
personnels, jouer sur la luminosité des pièces pour une qualité d’image supérieure et 
n’oubliez pas de prendre des photos des espaces extérieurs. 
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du loyer. Si vous avez opté pour une 
exploitation en colocation et/ou im¬ 
meuble de rapport (IDR), faites-en 
sorte de bien choisir votre team ! At¬ 
tention à la mixité générationnelle, à 
une diversification équi¬ 
librée des profils... Dans 
tous les cas, restez vigi¬ 
lant. Malgré tout votre 
locataire, même choisi 
avec la plus grande des 
précautions, n’est pas 
à l’abri de difficultés fi¬ 
nancières. Et la terreur 
d’un propriétaire reste les 
risques d’impayés ou de 
dégradations. La bonne 
idée est donc de souscrire à une as¬ 
surance ou garantie loyers impayés 
(GU) qui prenne charge les recours 
amiables ou contentieux contre les 
mauvais payeurs ou propose une in¬ 
demnisation en cas de départ préma¬ 
turé. Une telle assurance vous prému¬ 
nit également contre les éventuelles 
détériorations immobilières. De plus la 
cotisation (en moyenne 3,5% du loyer 
annuel charge comprise) peut être 
fiscalement déduite des revenus im¬ 
mobiliers. 

Jour J : grand jour, une pointe d’émo¬ 
tion de part et d’autre... Il faut vous 


assurer que votre logement est propre 
et bien sûr le mentionner dans l’état 
des lieux d’entrée de manière à rete¬ 
nir des frais en cas de dégradations 
constatées à la fin du contrat de bail. 

Assurez-vous du bon 
fonctionnement de 
l’électroménager, de 
l’éclairage et autres 
appareils électriques, 
ainsi que de la tuyau¬ 
terie (WC, robinet, 
douche...), sans ou¬ 
blier d’établir ou réta¬ 
blir les différents abon¬ 
nements (électricité, 
gaz). L’heure est à 
la demande de l’attestation d’assu¬ 
rance d’habitation de votre locataire, 
à la mise en place de l’état des lieux 
en bon et due forme avec mention du 
nombre de clés et de Vigik, de relever 
les différents compteurs (eau, élec¬ 
tricité, gaz), de mettre en place une 
charte pour le bon fonctionnement et 
entretien du logement, de présenter 
votre locataire au gardien de manière 
à mettre son nom dans le digicode de 
l’immeuble... 

Alors oui vous pouvez être le chef d’or¬ 
chestre de votre location, mais sachez 
que c’est un métier que certains choi- 


Votre locataire, même 
choisi avec la plus 
grande des précau¬ 
tions, n'est pas à l’abri 
de difficultés financières 



LES DOCUMENTS QUI NE PEUVENT PAS ÊTRE 
DEMANDÉS AU LOCATAIRE 

En application des lois du 6 juillet 1989 et du 17 janvier 
2002, le propriétaire n’est pas en droit d’exiger certains 
documents tels que : 

• Portrait photo, carte VITALE 

• Photocopie de compte bancaire 

• Attestation de bonne tenue du compte bancaire 

• Attestation d’absence de crédit, autorisation de prélè¬ 
vement automatique 

• Contrat de mariage ou un certificat de concubinage 

• Dossier médical personnel 

• Extrait de casier judiciaire 
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sissent de déléguer à des profession¬ 
nels. Il vous faut donc une bonne dose 
d’organisation, de volonté, de pa¬ 
tience, de psychologie tout comme 
lors d’un recrutement. À la signature 
du bail (l’épilogue), les deux parties 
doivent en repartir satisfaites ! 

La rédaction 


(1) Les diagnostics immobiliers complémen¬ 
taires obligatoires en fonction de l’ancienneté 
du bien immobilier loué : le DAPP (Diagnostic 
Amiante Parties Privatives), le Diagnostic 
PLOMB : (CREP pour Constat de Risque d’Ex- 
position au Plomb), le Diagnostic Electricité à la 
location et le Diagnostic GAZ à la location. 


La terreur d’un propriétaire : les risques d’impayés ou de dégradations. Pensez 
à souscrire une assurance ou garantie loyers impayés (GU) 


VOS PAPIERS ! DOCUMENTS OBLIGATOIRES POUR 
LOUER UN LOGEMENT 

• Photocopie de la carte d’identité (ou du passeport) 

• Trois derniers bulletins de salaire (pour les salariés) ou deux derniers 
bilans (pour les travailleurs indépendants) 

• Justificatif de domicile (quittance EDF, avis de taxe d’habitation...) 

• Si une personne se porte caution pour le locataire, on lui demandera de 
fournir les mêmes documents. 

Le dossier de location peut aussi être enrichi de documents facultatifs : 

• Dernier avis d’imposition (ou celui du garant) 

• Carte d’étudiant 

• Carte de séjour 

• Photocopie de la pièce d’identité du garant 

• Attestation d’employeur ou de celui du garant 

• Photocopie de la taxe foncière (ou des impôts locaux si le garant est 
propriétaire de son logement) 

• R.I.B. 


Quittances de loyer de la précédente location. 
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avant/après 



DIRECTION LA MAYENNE, SAINT-DENIS D’ANJOU, SON CLO¬ 
CHER, SON LABEL « PETITES CITÉS DE CARACTÈRE », SES 1500 
HABITANTS ET SON ANCIENNE ÉCOLE PRIVÉE MÉTAMOR¬ 
PHOSÉE EN LOGEMENT/ATELIER DE COUTURE. 


C ’est une belle histoire, celle 
d’une famille, la mienne, 
qui décide de rénover l’an¬ 
cienne école privée du 
village et de s’y installer. Une école 
que ma fille, quelques années aupa¬ 
ravant, fréquentait en tant qu’élève 
tout comme beaucoup d’anciens de 
Saint-Denis d’Anjou. Pour ce projet, 
le faible budget travaux oblige à do¬ 
per la créativité laissant la part belle 
au système D et aux objets détour¬ 
nés ! Avec une enveloppe de 8000 €, 
l’école est devenue un espace de vie 
premium. 

Une des clés d’un projet réussi est la 
projection et l’anticipation 

Première étape, il faut ouvrir l’espace 
en cassant la cloison. Une fois cassée, 


nous prenons conscience du volume 
impressionnant ! Compte tenu de 
la hauteur sous plafond, j’opte pour 
un plancher chauffant (rayonnant 
jusqu’à 180 cm de hauteur, évitant 
ainsi que la chaleur se sauve au pla¬ 
fond). Une des clés d’un projet réussi 
se trouve dans la projection et l’anti¬ 
cipation. Par exemple, ici j’ai passé 
deux conduites pour pouvoir éventuel¬ 
lement un jour y raccorder un poêle 
bouilleur au plancher chauffant. J’ai 
opté pour une dalle de béton-auto- 
lissant, pour une mise en oeuvre simple 
et parfaite, en prenant soin de bien 
laisser un joint de dilatation pour pré¬ 
venir des fissures. L’isolation d’origine 
au plafond est constituée de 10 cm 
de laine de roche. Je la conserve 
et ajoute simplement une seconde 



Les bibliothèques ont été construites à 
partir des anciennes fenêtres 
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Le plancher est chauffant jusqu’à 180 cm 
de hauteur évitant ainsi que la chaleur se 
sauve au plafond 



La salle à manger est séparée de l’atelier 
de travaux manuels par un meuble à 
roulette surmonté d’une verrière 



L’atelier de travaux manuels 


couche d’isolant mince. Comme c’est 
un produit étanche à l’air, pour éviter 
la condensation, j’isole quand même 
une partie du plafond avec de la laine 
de verre pour laisser respirer la pièce. 

Fenêtres : juste celles qu’il faut ! 

Pour les fenêtres, nous avons choisi de 
les conserver pour le moment. Amortir 
une fenêtre est long, plusieurs dizaines 
d’années ! Ici l’environnement est 
calme (pas de route, pas de voisins) 
et l’exposition, est/ouest, n’amène 
pas trop de froid. En revanche je 
condamne certaines fenêtres avec un 
cordon de silicone (inutile d’avoir huit 
ouvrants dans une même pièce) pour 
limiter les déperditions. Les fenêtres 
sont peintes en noir pour accentuer 
le coté industriel, d’autant plus qu’il 
s’agit d’une pièce lumineuse que les 
couleurs foncées ne vont pas desservir. 

Mélange d’époques et de matériaux 

J’ai utilisé une astuce pour alléger 
visuellement l’espace en peignant 
une armoire de la même couleur 
que le mur (effet caméléon). Par sou¬ 
ci d’économie mais aussi de cohé¬ 
rence avec le lieu, à partir de deux 
anciennes estrades, j’ai réalisé une 
grande table de salle à manger et 
une table basse. Comme clin d’oeil à 
l’école, au sol, j’ai noyé une armature 
métallique en forme de marelle dont 
les cases sont remplies de ragréage 
teinté dans la masse. La base des bi¬ 
bliothèques est faite de béton banché 
brut et la partie haute est construite 


à partir des anciennes fenêtres. Ce 
mélange d’époques et de matériaux 
vient casser les codes et évite le côté 
trop rustique du projet. Dans une des 
bibliothèques se trouve un cabinet 
de curiosité fait d’objets anciens liés à 
l’école. 

Lieu de vie et d’échanges 

Au fond de la pièce un atelier de tra¬ 
vaux manuels de couture a été instal¬ 
lé. Il est séparé de la salle à manger 
par un meuble sur roulette, lui-même 
surmonté d’une ossature de verrière 
(sans carreau). Cette cloison légère 
devient donc mobile de façon à 
adapter la taille de la pièce à chaque 
situation. Et enfin, cerise sur le gâteau, 
un éclairage indirect au plafond offre 
une lumière douce et augmente l’ef¬ 
fet de volume et de luxe. Mission ac¬ 
complie ! 

Jean-Christophe Griselin 

Retrouvez son profil page 4 Les contributeurs 


LES CLÉS DE LA MÉTAMORPHOSE 

Projet : transformation d’une ancienne salle de classe en pièce à vivre. Réalisation 
d’un salon, d’une salle à manger, d’un atelier de couture et d’une chambre d’amis 

Surface : 90 m2 

Prix de la rénovation : 90 € le m2 (travaux réalisés par mes soins) 

Durée des travaux : 4 mois 
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dans les clous 


COLOCATIO 



LA COLOCATION ACCROCHE DE PLUS EN PLUS LES LOCATAIRES ET LES BAILLEURS/ 
INVESTISSEURS. ON PARLE MÊME DE NOUVEL ELDORADO. MAIS DES QUESTIONS SE 
POSENT NOTAMMENT SUR LE CHOIX DU BAIL : COLLECTIF OU INDIVIDUEL... 


N antes, Paris et Lyon sont en tête 
du classement des villes les plus 
convoitées pour la colocation. 
Si historiquement partager son 
« apport » était une affaire d’étudiants, 
aujourd’hui le marché est occupé par 
45 % de salariés, des familles mono¬ 
parentales et 1 % de retraités. C’est l’his¬ 
toire de Dussollier dans « Adopte un veuf 
». Côté investisseurs, difficile de passer 
outre la colocation tant 
ce mode d’exploitation 
est considéré comme 
l’un des plus rentables. 

Cet engouement se jus¬ 
tifie notamment par ses 
n o m b re ux a va nta ges, 

notamment la diversification de son parc 
immobilier par l’acquisition de grandes 
surfaces. Les chambres, louées à elles 
seules, sont aussi chères qu’un appar¬ 
tement privatif. La mixité des profils des 
colocataires permet aussi de créer 
une sorte d’équilibre dans le logement 
et d’assurer une meilleure garantie 
de paiement des loyers. De plus, la 


La colocation est 
sources de difficultés, le 
législateur n’en ayant 
pas défini tous les 
contours 


carence locative est en principe quasi 
inexistante à qui sait trouver l’empla¬ 
cement idéal, d’autant que le rem¬ 
placement des colocataires sortant 
s’effectue bien souvent par ceux en 
place. Et les bémols ? Il y en a ! La 
colocation est source de nombreuses 
difficultés, le législateur n’en ayant pas 
défini tous les contours avec exac¬ 
titude. Force est de constater que la 
définition légale a été 
tardivement donnée à 
l’occasion de la loi ALUR 
de 2014 comme étant « 
la location d’un même 
logement par plusieurs 
locataires, constituant 
leur résidence principale et formalisée 
par la conclusion d’un contrat unique 
ou de plusieurs contrats entre les loca¬ 
taires et le bailleur ». Et là se pose la 
question de savoir s’il vaut mieux op¬ 
ter pour un bail collectif (dit encore 
unique) ou pour un bail individuel de 
colocation. Le bail collectif est celui qui 
unit sur un même contrat le bailleur à 


QUELQUES CLAUSES 
« SPÉCIALES COLOCATION » 


• Clé de répartition du loyer 

: clause permettant de déter¬ 
miner les quote-parts de loyer 
incombant à chaque colocataire 
et d’éviter de demander au 1 er 
arrivant sur un bail collectif de 
payer l’ensemble du loyer ! 

• Pacte de colocation : annexe 
au contrat de bail établissant les 
règles de vie de la colocation. 

Il vaut contrat si l’ensemble des 
colocataires l’ont signé, s’en 
sont vus remettre un exem¬ 
plaire et s’il est affiché dans le 
logement. 

• Clauses d’interdiction de 
fumer et d’accueillir des ani¬ 
maux : elles sont réputées non 
écrites ! 
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l’ensemble des colocataires. Il est sou¬ 
vent un choix plébiscité par l’investis¬ 
seur. La clause facultative de solidarité 
couplée avec celle du cautionnement 
solidaire permet en effet au bailleur de 
pouvoir recouvrer son loyer auprès de 
l’ensemble des colocataires et de leurs 
garants respectifs. Ainsi chacun d’entre 
eux peut être poursuivi en paiement en 
cas de défaillance de n’importe quel 
colocataire. A cet avantage juridique 
s’oppose toutefois une contrainte pra¬ 
tique car tout nouvel entrant d’un tel 
bail, qui doit être agréé par tous, se verra 
proposé de s’engager au paiement de 
sommes dues par des personnes dont 
il n’a pas les moyens de connaître la 
solvabilité en amont... rendant alors la 
relocation plus laborieuse. 


Bail individuel : checker le règlement 
de copropriété 

De manière contrastée, le bail indi¬ 
viduel (un contrat par colocataire) 
permet une certaine flexibilité : ici nul 
besoin de l’agrément des autres occu¬ 
pants de la colocation pour tout nou¬ 
vel arrivant. Toutefois, il convient d’être 
attentif à toute exploitation d’un bien 
situé dans un immeuble en copropriété 
car le bail individuel peut être assimilé 
à de la location de pièces séparées 
au sein d’un même logement. Une 
pratique qui peut être prohibée par 
certains règlements de copropriété. Le 
bail collectif s’avère alors plus adéquat. 
La colocation est un mode d’exploita¬ 
tion sans nul doute « booster» de cash- 
flow. Mais le choix du bail individuel ou 
collectif doit être anticipé afin d’en ap¬ 
préhender les impacts tant juridiques 
que pratiques. Il faut donc se poser les 
bonnes questions et mener l’investiga¬ 
tion. Un homme averti en vaut deux ! 


Amal Gajdane 

Retrouvez son profil page 4 Les contributeurs 


c’est quoi le problème ? 


Mlle Soulignac s’intéresse à l’investissement 

IMMOBILIER ET NOTAMMENT À LA COLOCATION. ELLE 

s’engage dans l’acquisition p 'UN APPARTEMENT 

AVEC TROIS CHAMBRES EN PROVINCE SITUÉ DANS UNE 

COPROPRIÉTÉ AU RÈGLEMENT RESTRICTIF. 

>- 



Elle souhaite mettre en place un bail collectif 

I avec clause de solidarité et cautionnement 
solidaire en « ail inclusive », en délégant le 
choix des colocataires à un agent immobilier 
(secteur du bien non tendu). Trois dossiers ont 
été présélectionnés : le premier colocataire 
refuse de payer l’ensemble du loyer, alors que 
le bail le permet. Vous justifiez cette demande 
du fait qu’il sera le premier colocataire à entrer 
dans les lieux. Comment gérer la situation ? 

Le second colocataire est contre le principe du 
cautionnement solidaire. Il souhaite procéder 
par une caution simple et via Visale. Quelle 
différence et est-ce possible ? 

Le troisième colocataire considère que le « ail 
inclusive » est illégal. Et oui, la refacturation 
de l’électricité et de l’internet seraient illicites. 

Il souhaite avoir son propre wifi et compteur 
électrique dans sa chambre. 

Quelle solution ? Mlle Soulignac qui n’a pas 
négocié de différé bancaire, a besoin de louer 
au plus vite et ne peut choisir d’autres profiK%^ 
(qui présentent une excellente solvabilité). Au 
final le bail collectif est-il le bon choix ? 


Réponse de ce problème en vidéo dans 

PROCHAIN NUMÉRO. 
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CAHIER OUI IMMOBILIER 

Les news de l’Académie Investisseur IMMO PRO 


SÉMINAIRE 

Investissez intelligemment ! 

Le 29 juin dernier se tenait le séminaire de l’Académie Investisseur IMMO PRO 
« Comment investir intelligemment et de manière responsable dans l’immobilier pour 
vous constituer une rente à vie ? » Une centaine d’investisseurs était présente ! 


SOMMAIRE 

Séminaire : « Comment investir intelli¬ 
gemment et de manière responsable dans 
l’immobilier pour vous constituer une rente 
à vie ? » 

Mastermind : «Le Casse du Siècle : 
empruntez, et devenez riche...» 

Webinaire : « 100% Droit et astuces chez 
le notaire » 




L e thème attire les foules ! Investir est une 
chose mais le faire intelligemment une autre. 
Un investisseur qui souhaite se constituer 
son « pactole de vie » doit se poser les 
bonnes questions en avant-première du lancement 
de son business. Le fil rouge de la journée était 
« Les principales difficultés qui vous empêchent 
d’avancer » avec un programme articulé autour de 
six modules : « Identifier votre future direction », « 
Développer une confiance en soi afin d’exploser vos 
objectifs », « Le financement, pourquoi faire appel à 
un courtier ? », « Prospection immobilière : les mé¬ 
thodes et stratégies », « La négociation immobilière 
» et « La fiscalité immobilière ». Cinq experts sont 
montés sur scène. Parmi eux, Marlène Griessinger, 
ex-chasseuse immobilier et investisseuse depuis 
une vingtaine d’années. Courtière en prêt immobilier, 


elle est spécialisée dans le prêt d’investissement et 
dans le conseil au sein du réseau « VousFinancer ». 
Elle a développé le module « Financement : pour¬ 
quoi faire appel à un courtier ? » Et pour cause : 
59 % des investisseurs font appel à un courtier pour 
bénéficier d’un taux d’intérêt plus avantageux, 27 % 
pour le gain de temps, 21 % pour la garantie d’obte¬ 
nir son crédit et 18 % pour l’accompagnement dans 
leurs démarches. Mais comme le souligne Marlène 
Griessinger : « Tous les Courtiers ne se valent pas, 
chacun à a sa spécialité et l’investissement locatif 
ne parle pas à tous. Vous pouvez donc contrôler leur 
niveau de connaissance par de simples questions 
telles que “ Etes-vous investisseur ? Travaillez-vous 
avec des banques qui font de l’acte en main ? Je 
souhaite investir et rembourser sur 15 ans, est-ce 
judicieux ? Si non pourquoi ? Je souhaite faire du 
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LM N P, ça change quelque chose pour le crédit ? ”» 
Place maintenant à la confiance en soi. C’est 
le job de Steves Hounkponou, consultant en 
image et en stratégie de communication, qui ac¬ 
compagne les marques et personnalités dans 
le développement d’une meilleure image afin de 
multiplier leur chiffre d’affaires en moins d’un an 
de façon considérable. Miracle ? Non travail ! 

« Vous êtes à un gros poste pour un noir » 

Conférencier sur la confiance en soi, Steves 
Hounkponou sait de quoi il parle. Il rêvait d’être 
footballeur mais on lui décèle la maladie HLA B27, 
un gène qui entraîne des maladies rhumatismales 
graves. Ses hanches sont touchées et après opé¬ 
ration il est dans l’incapacité de marcher pendant 
deux ans. Il doit rebondir, il deviendra chef de pro¬ 
duit chez L’Oréal, puis chez Cartier, il sera le plus 
jeune directeur d’Europe dans une maison de luxe. 
Mais il entendra le mot de trop : « Vous êtes trop 
jeune », « vous êtes à un gros poste pour un noir 
», « vous n’êtes pas payé pour donner votre avis 
sur la création »... En 2014, il « s’évade » et crée 
une société d’import export de riz qui ne décollera 
pas. Qu’importe ! Il poursuit et crée son agence 
de communication digitale, www.steveshk.com, 
et une marque de maroquinerie Blackhats Paris. 
Il devient un expert des réseaux sociaux et aide à 
accroître la communauté de ses clients avec 115 
000 abonnés sur Instagram. Un beau témoignage ! 

Prochain séminaires : 

28 septembre, complet ! 

18 octobre à Longchamps. Plus d’infos, cliquez ! 


Les 5 clés de Steves Hounkponou 

1. Intuition : toujours suivre son cœur 

2. Investir : ça a un prix, ça coûte cher, pas d’excuses, le meilleur investissement c’est en 
VOUS! 

3. Discipline : c’est ok de dormir jusqu’à 10 heures, mais dès que vous commencerez, il 
faudra penser organisation 

4. Confiance : avec la confiance, on peut tout faire 

5. Ne jamais abandonner, façonner son business model et écouter les besoins du marché. 
Plus d’infos : https://steveshk.com/steves/ 

Les clés de Marlène Griessinger 

Pour bien choisir son courtier, validez les points suivants : 

Connaître le financement d’investissement : biens locatifs, défiscalisation, finance¬ 
ment jusqu’à 100 % + frais de notaire, travaux 

Avoir une offre pertinente et adaptée avec un éventail de propositions : le courtier 
doit être multi banques, travailler sur l’ensemble du territoire. S’il est aussi courtier en 
assurance de prêt vous réaliserez encore plus de rentabilité. 

Faire des propositions détaillées et personnalisées avec un service de qualité : 

rendez-vous individuel, en agence, avec un interlocuteur unique (éviter les agences en 
ligne), analyse et réponse de faisabilité sous 48 heures maximum, suivi et accompagne¬ 
ment du dossier, de l’émission de l’offre de prêt jusqu’à la signature chez le notaire. 


Tu penses quoi du show ? 



Samara, 44 ans, cadre dans 
l’industrie pharmaceutique 

J’avais déjà quelques connais¬ 
sances et cela m’a permis 
de conforter mes acquis et 
de bénéficier, entre autres, 
de nouvelles techniques 
pour mes investissements. Les intervenants 
sont des passionnés et savent transmettre les 
bonnes informations et le mindset nécessaire. 
Ici l’on partage des expériences et le même 
état d’esprit entre des personnes qui ont les 
mêmes intérêts. C’est un excellent moyen 
pour avancer sur ses projets d’investissements 
Cliquez : Interview YouTube. 


Patrice, 55 ans, investisseur 
immobilier 

« Depuis un an, je suis les ac¬ 
tivités de Goulwenn Tristant et 
ce séminaire est un bel abou¬ 
tissement et un rendez-vous 
essentiel pour celui qui veut investir. J’ai déjà 
deux biens et des projets d’investissements no¬ 
tamment en province. Pour passer à la vitesse 
supérieure, il était nécessaire pour moi de suivre 
un tel séminaire : techniques de négociation, 
fiscalité, savoir-être avec son banquier..., autant 
de sujets qui m’ont passionné. Des détails aussi 
que l’on ne peut connaître qu’en suivant ce type 
d’intervention avec des conférenciers de qualité. 

Cliquez : Interview YouTube. 




1 Isabelle, 50 ans, investisseuse 
immobilière 

Ce séminaire permet de faire le 
tour des étapes à suivre pour 
tout investisseur immobilier : 
mindset, fiscalité, dossier ban¬ 
caire..., c’est très complet ! De 
plus vous rencontrez des gens inspirants et on 
repart gonflée à bloc. Je vais mettre en place des 
actions auxquelles je n’avais pas pensé. De plus 
c’est un bon moyen de réseauter, de partager 
des expériences et ainsi d’avoir des informations 
sur ce que font les autres : erreurs, succès... 

Cliquez : Interview YouTube. 
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astuces chez le notaire » 


Un sujet essentiel pour tout bon investisseur, présenté parAmal Gajdane, investisseuse 
et juriste spécialisée dans la réglementation immobilière et dans l’actualité juridique. 


C ’était le 31 juillet dernier. Son introduction 
est faite sans langue de bois ! « Oui le no¬ 
taire a pour rôle d’acter et de sécuriser les 
transactions immobilières. Malgré tout, il 
convient de rester vigilant, et de savoir “ driver ” la 
mise en place des transactions caries notaires sont 
de niveau inégal. Ils peuvent avoir mal compris notre 
besoin d’investisseur », annonce Amal Gajdane, 
ancienne avocate au Barreau de Paris et juriste. Et 
d’ajouter : « La signature d’une promesse, d’un com¬ 
promis ou encore d’un acte authentique sont des 
moments privilégiés de négociation. » 

Ne pas hésiter à changer de notaire durant sa vie 
d’investisseur 

Plusieurs questions sont posées : doit-on prendre son 
propre notaire et toujours passer par cet officier ? A 
combien s’élèvent les frais ? Prendre son propre 
notaire coûte-il plus cher ? Signer en agence : une 
bonne idée ? Ou encore peut-on faire établir un bail 
chez le notaire ? « Dans tous les cas, il faut prendre 
le temps de choisir le bon notaire et ne pas hésiter à 
en changer durant sa vie d’investisseur immobilier ! », 
assène Amal Gajdane. Elle rappelle quelques défini¬ 
tions utiles : la promesse d’achat, exempte d’indem¬ 
nité d’immobilisation, car c’est seulement l’acheteur 
qui s’engage. Ou encore la promesse de vente peut 
être négociable car le vendeur s’est engagé à vendre, 
donc il a immobilisé son bien. 

Sécuriser la transaction au maximum 

La juriste rappelle des fondamentaux qui, dans le feu 
de l’action de l’investissement, peuvent être oubliés. 
Entre autres, avant de signer le compromis, il est im¬ 
pératif de demander une copie du projet de l’acte pour 
en refaire une lecture intégrale, mais aussi l’ensemble 
des pièces du dossier notamment les trois derniers 
PV d’AG et le règlement de copropriété. Puis en amont 
de la signature il faut transmettre les correctifs à son 
notaire. Passer au peigne fin les clauses : le délai de 
rétractation, le séquestre, la condition suspensive de 
crédit, la clause de substitution, la clause d’obtention 


de permis de construire ou encore les clauses qui 
permettent de sécuriser la vente (réalisation des tra¬ 
vaux, régularisation de paiement du locataire, etc). 
Enfin, elle recommande de négocier chez le notaire 
le montant du séquestre, les prorata, le mobilier, ou 
encore la clause pénale. 

« Une web conférence très utile car beaucoup 
pensent que la signature d’une promesse ou d’un 
compromis n’est qu’une simple formalité où le 
notaire est le seul maître du jeu », explique Amal 
Gajdane. Or il est possible de sécuriser la transac¬ 
tion par certaines clauses où encore de négocier à 
la baisse le prix de revient final de l’opération. Par 
exemple pour un bien vendu meublé à 480 000 
euros (450 000 euros en foncier et 30 000 de 
meubles), la ventilation du prix du bien et de celui 
des meubles permet (dans la mesure où le procédé 
est bien évidemment justifié) de payer des droits de 
mutation moins importants et de faire de sacrées 
économies. Les 8 % de frais de notaire sont alors 
appliqués uniquement sur le foncier soit 2400 euros 
d’économie ! CQFD. 


UN WEBINAIRE AU PROGRAMME CHARGÉ ! 

- Quelle différence entre promesse de vente et compromis ? 

- Signature en étude / en agence immobilière : pratiques et précautions 

- La clause de séquestre 

- Le délai de rétractation 

- La condition suspensive de prêt 

- L’acte en mains 

- La clause de substitution 

- Qu’est ce qui est négociable chez le notaire ? 

- Le notaire, arme de négo ! 

Lien de consultation du replay du webinaire « 100% Droit et astuces 
chez le notaire » 

Prochain webinaire : le 25 septembre à 20h00. 

Thématique : à définir 

Inscription sur : ouiimmobilier.fr/webconference 
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MASTERMIND 

Le Casse du Siècle : 
Empruntez et devenez Riche®... 

Fouad Berlin, investisseur immobilier met en avant 
des techniques spécifiques et insolites de finance¬ 
ments. Décryptage. 


P rode l’achat et de 
la vente automo¬ 
bile, à la tête d’un 
patrimoine de 45 
lots d’une valeur de 3 mil¬ 
lions d’euros, Fouad Berlin 
était invité le 8 juin dernier 
par l’Académie Investis¬ 
seur IMMO PRO pour 
parler de financement 
immobilier. Beaucoup s’interrogent sur ses méthodes 
quand il parle de « Casse du Siècle... (légal) ». Oui 
Immobilier Magazine a souhaité en savoir plus... Il est 
possible, selon Fouad Berlin, de devenir riche en em¬ 
pruntant et ce, grâce à la magie combinée de « l’effet de 
levier » (augmentation de la rentabilité d’un investis¬ 
sement grâce au crédit bancaire), aux « taux d’intérêts 
réels dits négatifs » (- 0,2 % en moyenne en 2018). 
Résultat : la banque non seulement vous prête de 
l’argent mais en plus paie parce que vous empruntez. 
Ces taux d’intérêts négatifs sont la conséquence de 
l’effet de l’inflation et des taux historiquement bas. 
Pour Fouad Berlin « il faut voir Grand, commencer 
Gros et aller Vite ! ». Il pratique une stratégie d’inves¬ 
tissement généraliste : immeuble de rapport, murs 
commerciaux, appartements, bureaux, terrains..., 


contrairement à ceux qui 
prônent la spécialisation. 

« C’est toujours l’opportu¬ 
nité de marché qui définit 
le segment et le type d’ex¬ 
ploitation», précise t-il.Sa 
méthode ? Rechercher en 
permanence ces fameuses opportunités hors normes, 
avoir un stock de compromis signés et trouver des 
financements. Pour lui, la diversification immobilière 
permet d’équilibrer son parc en terme de ressources 
et de risques. Si l’on est sur une niche, il suffit d’un 
changement de règlementation, de retournement de 
marché... pour que l’on se retrouve dépendant d’un 
contexte. La diversification permet aussi de réduire 
le risque locatif, de varier et d’augmenter les finance¬ 
ments : particuliers et professionnels (locaux pro)... 

Une banque partenaire ? Plusieurs c’est mieux ! 

Certes, c’est une success story pour l’investisseur. 
En 2017, il acquiert 10 lots et en 2018 il en détient 
45 ! Il obtient des financements de plusieurs millions 
d’euros dans un délai très court. Pour cela il a dé¬ 
veloppé sa propre stratégie, la seule qui, pour lui, 
fonctionne et dont il fait la promotion : la multi banca¬ 
risation « Il s’agit d’avoir plusieurs partenaires pour 


Tu penses quoi du show ? 


Christian, 43 
ans, ingénieur en 
aéronautique 

Cette journée était 
top ! On a eu un 
intervenant de qua¬ 
lité, des cours d’un 
grand niveau. Ça m’a beaucoup apporté 
et correspond à l’orientation que je veux 
donner à mes projets d’investissement... 
Cliquez : Interview YouTube 
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J’AI PERDU 

40 MILLIONS 

D’EUROS 

ET J’AI DÉCOUVERT 

uneVIE 

PLEINE de SENS 


Prochain Mastermind : 21 septembre 
Intervenant : Ludovic Breant, auteur du 
livre « J’ai perdu 40 millions d’euros et 
j’ai découvert une vie pleine de sens ». 
Cliquez sur la couverture ! 


plus de financement ! », explique t-il. « Car aucune 
banque ne suit en financement illimité. De plus, elles 
dépendent de la décision des sociétés de caution¬ 
nement qui n’aiment pas les sériais investisseurs. » 
Certaines banques aussi ne financent pas tous types 
de biens, il est donc nécessaire de ratisser large. Ainsi 
on éclate le risque encours entre plusieurs banques. 

Améliorer son scoring auprès des banques 

Fouad Berlin rappelle également le profil idéal de 
l’emprunteur : être salarié en CDI, avoir une gestion 
irréprochable de ses comptes, jamais à découvert, 
sans prêt à la consommation, être un bon épar¬ 
gnant, propriétaire de sa résidence principale, être 
marié et avoir deux enfants ! Et il recommande de 
tenter d’améliorer son scoring auprès des banques 
(la méthode d’évaluation des demandeurs d’em¬ 
prunts qui permet aux prêteurs de se dégager ra¬ 
pidement de la mauvaise clientèle). Et pour séduire 


« ses partenaires » et 
booster son scoring, il 
ne faut pas hésiter à 
consommer leurs pro¬ 
duits : assurances vie, 
prévoyance, télépho¬ 
nie...et ce, pour cha¬ 
cun d’entre eux. «Ainsi on augmente le produit net 
bancaire de sa banque autrement dit sa rentabilité et 
elle saura s’en souvenir lors de votre demande de 
financement », explique t-il. Enfin, Fouad Berlin a 
développé le chapitre des garanties d’un prêt im¬ 
mobilier : privilège de prêteur de deniers (PPD), 
hypothèque, cautionnement en soulignant le pouvoir 
de décisions de ces dernières et en recomman¬ 
dant de les éviter quand cela est possible. Autant 
de techniques qui méritent, certes, d’être connues 
mais aussi d’être utilisées en toute connaissance 
de cause. Conserver son libre arbitre, rester dans 
le cadre légal... Dans tous les cas, Fouad Berlin a 
décortiqué le système bancaire afin de permettre 
à des investisseurs de mieux appréhender ses 
rouages. 



Ma Philosophie 
d'investissement : 

< 5 * 

Voir 

GRAND, 

Commencer 

GROS, et 

Aller 

VITE" 


LA RÈGLE ABSOLUE DE 
L'OPPORTUNITÉ : 


C'EST TOUJOURS 
LOPPORTUNITÉ DE MARCHÉ 
QUI DEFINIT LE SEGMENT ET LE 
TYPE D'EXPLOITATION. 
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QUELQUE 20 MILLIONS DE CLIENTS DÉFILENT DANS LES ÉTUDES NOTARIALES ET 
PLUS DE 4 MILLIONS D’ACTES AUTHENTIQUES SONT ÉTABLIS CHAQUE ANNÉE. LE 
NOTAIRE EST LE SPÉCIALISTE DES VENTES IMMOBILIÈRES. MAIS DOIT-ON LE CONSULTER 
À TOUS LES COUPS ? 


L e notariat est l’un des plus vieux 
métiers du monde. Plus de 14 
000 officient sur le territoire. La 
moitié de l’activité notariale est 
consacrée à l’immobilier, 
les ventes, la construction, 
les baux et 32 % aux actes 
de famille et succession. 

S’appuyer sur les compé¬ 
tences d’un notaire lors d’un 
investissement immobilier 
est rassurant, sécurisant, 
et même indispensable. Il arrive que 
certaines ventes se fassent sous seing 
privé, mais ce type de transactions 
peut être contesté par des tiers. Alors 
que les actes établis par un notaire 
font foi. De plus, le notaire procède à la 


publication obligatoire de la vente qui 
vous conforte dans votre droit de pro¬ 
priétaire. La question se pose pour tout 
investisseur sur le fait d’être nécessai¬ 
rement ou non accompa¬ 
gné de son propre notaire. 
Le notaire défend vos inté¬ 
rêts, vous protège, est cen¬ 
sé connaître vos besoins 
et vous accompagner en 
cas de turbulences. Il est 
le garant que l’origine de 
la propriété est contrôlée sans faille, 
sans oublier les conditions suspen¬ 
sives, les servitudes existantes... Bref 
tout un arsenal de connaissances 
juridiques qui échappent au com¬ 
mun des mortels. Dans le cadre d’une 


CE QU’IL FAUT RETENIR 

• Deux notaires peuvent être 
consultés dans un même dossier 

• Les coûts ne sont pas multipliés 
par deux. Une seule facture est 
à régler par l’acquéreur. 

• Chaque notaire défend les inté¬ 
rêts de son client 

• Gain de temps dans la procé¬ 
dure répartie entre deux officiers 

• Les frais de notaire sont stricte¬ 
ment encadrés : ils comprennent 
les impôts et les taxes, les 
débours et les émoluments c’est 
à dire la somme perçue par le 
notaire en contrepartie de sa 
prestation (entre 2 et 8 % selon 
si le bien est neuf ou ancien) 


On aurait donc 
tort de se priver de 
deux compétences 
pour le prix d’une ! 
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aux ordres 


Vente en état futur d’achèvement 
(VEFA), il épluchera le contrat, le dé¬ 
tail des équipements et des matériaux 
de construction utilisés, sa conformité 
légale, la date prévisionnelle de li¬ 
vraison du programme immobilier 
ou encore la mention des éven¬ 
tuelles pénalités de retard. D’où 
l’intérêt d’avoir son propre notaire. 

Les notaires se partagent les honoraires 

Souvent la question des honoraires 
à verser au second notaire est un 
frein à sa consultation. Idée reçue ? 
Croyance limitante ? Levons le voile : 
primo les frais sont toujours à la charge de 
l’acquéreur qu’il y ait un ou deux notaires 
dans le cadre d’une transaction. Se¬ 
cundo : ces frais ne sont pas multipliés 
par deux en cas d’intervention de deux 
officiers. Ils se situent entre 7 et 8 % du 
prix d’achat dans l’immobilier ancien 
et entre 2 à 3 % dans le neuf. Les deux 
notaires se partagent les honoraires. 

Un arsenal de connaissances abscons 

On aurait tort donc de se priver de deux 
compétences pour le prix d’une ! De 
plus, pour finaliser la transaction immo¬ 
bilière, ils se répartiront la vérification 
des pièces et la rédaction en bonne 
et due forme de l’acte de vente. 
Gain de temps assuré dans la pro¬ 
cédure ! Et quand on achète ou que 
l’on vend, le temps c’est de l’argent ! 
A bon entendeur... 

La rédaction 


UN PEU DE JARGON NOTARIAL... 

Acte authentique. Document enregistré par un notaire, 
faisant foi de l’accord des parties. Par sécurité, l’étude 
notariale conserve l’original (ou minute) pendant cent ans 
et délivre des copies aux signataires. 

Séquestre. Somme d’argent versée par l’acquéreur lors de 
la signature d’un avant-contrat de vente immobilière. Il est 
conservé par l’agent immobilier s’il a souscrit une garantie 
financière à ce titre. Il peut également être remis entre les 
mains d’un notaire. Le séquestre est une garantie pour le 
vendeur : si l’acquéreur n’exécute pas correctement ses 
obligations liées aux conditions suspensives, ou s’il refuse 
de signer l’acte authentique sans raison valable, le ven¬ 
deur pourra demander une indemnité, et l’attribution du 
séquestre à son bénéfice. Le séquestre vient en déduction 
du prix de vente lors de la signature de l’acte authentique. 
L’agent immobilier ne peut restituer le séquestre qu’avec 
l’accord du vendeur ou de l’acquéreur, ou une décision de 
justice. 

En savoir plus, cliquez : Notaires de France 


Le notaire défend vos intérêts, vous 
protège, est censé connaître vos 
besoins et vous accompagner en 
cas de turbulences 
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c’est qui elle ? 


Inès Merabet 

Cashflow story 


FLASH BACK 

1973 : naissance à Paris 

2000 : Maîtrise en droit international 

des affaires 

1998 : rejoint l’Institut d’Etudes 
Judiciaires de Nanterre 

1998 : juriste au sein d’un cabinet 
de recouvrement de créances à 
Boulogne-Billancourt 

Depuis 2005 : juriste au service 
contentieux d’un grand groupe 
bancaire français. 

2018/2019 : achat de trois appar¬ 
tements et création d’une SAS 
immobilier et d’une seconde SAS 
pour une activité de thé : Naeliane 
(dénomination sociale de Tea And 
Fusion) 


V ous êtes juriste de métier et 
aujourd’hui dans l’immobilier. 
Pas trop difficile le cumul des 
mandats ? 

J’y parviens ! Je continue à exercer ma 
profession de juriste dans la banque 
et suis présidente d’une SAS (achat, 
location, vente de biens immobiliers). 
C’est une passion que je partage avec 
mon mari, ingénieur informatique. Nous 
l’avons créée ensemble et lui aussi a un 
job dans la commercialisation d’instru¬ 
ments d’analyse de sang. Nous avons 
aussi fondé notre société Tea and Fu¬ 
sion de vente de thés et infusions issus 
de l’agriculture biologique. Nous espé¬ 
rons pouvoir ouvrir le site de vente d’ici 
fin 2019. Nous en sommes encore à 
agrandir notre communauté Instagram 
qui compte presque 12 000 abonnés 
en 9 mois ! 

Et pourquoi l’immobilier ? 

Nous cherchions le moyen de dégager 
du temps pour nos deux enfants et à 
trouver une nouvelle source de reve¬ 
nus. Locataires, nous disposions d’une 
épargne destinée à constituer un ap¬ 
port pour l’achat d’une résidence 
principale. Nous pensions que l’inves¬ 
tissement immobilier était destiné à 
des personnes chevronnées ! En vision¬ 
nant des vidéos sur internet, nous nous 
sommes aperçus que n’importe qui 
pouvait y accéder dès lors qu’il se for¬ 
mait. Sur YouTube on trouve pléthore de 
contenus gratuits. Nous avons aussi investi 
dans des formations en ligne payantes 
« QLRR6 » de Cédric Anicette, « Booster 
d’excellence » de Steeve Abdelkarim 
formation S.E.C. et « Enfin Rentable » 


de Yann Darwin, Marketing Digital de 
Live Mentor, « Enfin Rentier I et II » de 
Sébastien Cerise et Laurent Chenot. 
Nous avons lu beaucoup de livres axés 
investissement immobilier, business en 
ligne, liberté financière et développe¬ 
ment personnel. Nous avons également 
intégré des groupes privés qui nous ont 
permis de partager nos expériences 
avec d’autres investisseurs et avons 
participé à de nombreux séminaires et 
Masterminds immobiliers. Nous étions 
dans une logique de constitution de 
trésorerie. La stratégie de l’exploitation 
en colocation s’est présentée comme 
une évidence. Nous recherchions des 
biens en région parisienne, à rénover. 
Nous avons acheté trois appartements 
en 9 mois, exploités ou à exploiter en 
colocation de 3, 4 et 5 chambres de 
80, 92 et 102 m 2 , soit un total d’encours 
bancaire de 480 200 € pour environ 
30 000 € d’apport. 

Une belle performance ! Et côté diffi¬ 
cultés vous avez dû y faire face non? 

Nous avons pu les éviter un maximum 
grâce aux formations qui nous ont per¬ 
mis de ne pas reproduire les erreurs 
commises par les autres. Il a fallu né¬ 
gocier les prix d’achat des biens, des 
travaux, les conditions d’emprunts et 
cela nécessite une certaine aisance 
avec les professionnels. Le suivi des 
chantiers demande également un 
minimum de connaissances. Beaucoup 
d’entrepreneurs annoncent des dates 
de fin de chantier qu’ils ne parviennent 
pas à respecter la plupart du temps. 
Cela peut être problématique lorsque 
l’on sait que la banque commence à 
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Mrs. 

&Mr. 

Merabet 


ELLE MAIS AUSSI IL... MRS&MRMERABETNECONNAISSENT 
PAS LES FAUSSES EXCUSES. EN QUELQUES MOIS, ILS ONT 
INVESTI DANS TROIS APPARTEMENTS, CRÉÉ DEUX SOCIÉTÉS, 
BOUQUINÉ TOUTE LA LITTÉRATURE IMMO DES LEADERS. 
AVEC EUX, ÇA PASSE ET NE CASSE PAS ! 


prélever les échéances du crédit dès 
la signature de l’acte authentique et 
que le bien n’est pas prêt à être loué. 
Il est primordial de prévoir un minimum 
d’épargne pour pouvoir faire face aux 
engagements financiers. Pour l’achat 
du troisième appartement, nous avions 
confié la recherche du financement à 
un courtier qui nous a baladé pendant 
près de quatre mois, avant de décou¬ 
vrir qu’aucun dossier bancaire n’avait 
été déposé. Les vendeurs qui avaient 
pris un crédit-relais ont menacé de nous 
réclamer les 10 % de pénalités. Nous 
avons dû trouver la banque et négo¬ 
cier nous-mêmes les conditions du prêt 
dans un délai très court. 

Comment ont réagi vos proches face à 
ces investissements successifs ? 

Les croyances limitantes des proches 
et des amis peuvent être un frein. Nos 
familles ont plutôt approuvé notre pre¬ 
mier achat mais pour les deux autres ils 
n’ont pas pu s’empêcher de 
nous dire que nous prenions 
trop de risques. Il faut avoir 
suffisamment confiance en 
soi pour ne pas se laisser 
influencer. 

Avec toutes ces formations que vous avez 
suivies, vous devez avoir un mentor ? 

Plusieurs ! Nous avons été fortement 
inspirés par Cédric Anicette, Goulwenn 
Tristant notamment pour ses conseils 
en matière de Mindset, Pierre Ollier, 
Maxence Chabert, Mickaël Zonta, 
Romain Caillet ou encore Sébastien 
Ascon. Sacha et Sébastien pour la co¬ 
location et l’investissement en couple 
nous ont également donné envie d’aller 
de l’avant. 

Finalement qu’est-ce qui guide votre 
action ? 

Notre but est d’atteindre notre liber¬ 
té financière et de quitter nos emplois 
respectifs, mais nous savons que cela 
ne pourra s’envisager qu’après avoir 


mis nos enfants à l’abri du besoin. 
Lorsque l’on débute dans l’immobi¬ 
lier, il faut avoir un emploi en CDI pour 
mettre le banquier en confiance et 
continuer à emprunter. Nous sommes 
contraints de faire certains sacrifices, 
notamment, de ne pas utiliser notre 
cashflow pour acheter du passif, mais 
plutôt de l’épargner pour le ré-investir 
dans des actifs. Nous savons que nous 
allons atteindre notre objectif mais que 
cela demande un peu de patience. Il 
faut avoir le bon mindset pour réussir et 
aussi une bonne hygiène de vie. 

Quelle est votre stratégie de dévelop¬ 
pement ? 

Nous avons dans un premier temps 
privilégié une stratégie de constitution 
de trésorerie afin de pouvoir ré-investir 
très vite. Après la location courte du¬ 
rée qui est plus chronophage, la co¬ 
location est excellente en termes de 
cash-flow. Nous avons un objectif de 
diversification de 
nos stratégies d’in¬ 
vestissement vers les 
immeubles de rap¬ 
port et le patrimonial 
comme l’achat de 
petites surfaces dans Paris intra-muros. 

Quels conseils donneriez-vous à une 
personne qui souhaite investir ? 

Formez-vous et lancez-vous, l’investis¬ 
sement immobilier est à la portée de 
quiconque se forme à condition d’être 
motivé. N’abandonnez jamais, accro¬ 
chez-vous et persévérez, l’échec fait 
partie de l’apprentissage, considérez-le 
comme une expérience qui vous per¬ 
mettra de faire mieux la fois suivante. 
Il n’est jamais trop tard pour commen¬ 
cer, avec de la volonté, des formations, 
une bonne dose de travail et de la 
confiance en soi, on peut y arriver. Ce 
que nous avons fait est à la portée de 
tous ceux qui s’en donnent les moyens, 
à condition, bien sûr, de ne pas se cher¬ 
cher d’excuses. 


Chaque jour, nous nous 
répétons inlassablement 
que « tout vient à point 
à qui sait attendre ». 



ET DEMAIN... 


• Création du site de vente de Tea 
And Fusion 

• Lancement des ventes 

• Achat d’un immeuble de rapport 

• Achat d’appartements et de locaux 
commerciaux 

• Achat de notre résidence principale 


Retrouvez ses infos : 
Instagram : tea & fusion 
Facebook : Tea & Fusion 
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Plus personnellement, avez-vous des 
regrets ? 

Le seul regret que j’ai est de ne pas 
avoir découvert la puissance de l’in¬ 
vestissement immobilier plus jeune et 
de ne pas avoir commencé à investir 
plus tôt. Nos parents, issus de la classe 
moyenne, se sont limités à l’investisse¬ 
ment dans leur résidence principale. 
Mon mari et moi étions empreints de 
leurs croyances limitantes qui consis¬ 
taient à considérer l’investissement im¬ 
mobilier comme un risque à éviter. Puis 
un jour vous rencontrez des personnes 
qui vous inspirent, vous donnent l’en¬ 
vie de sortir de votre zone de confort. 
Ne dit-on pas d’ailleurs que le mentor 
apparaît lorsque l’élève est prêt ? 

En tant que femme avez-vous été 
confrontée à d’autres difficultés dans 
l’univers de l’immobilier ? 

Jusqu’à présent je n’ai rencontré au¬ 
cune difficulté. Il faut dire que je suis 
une battante et que je ne lâche rien ! 
C’est un monde plutôt masculin et au 
début, je me suis mis la pression en me 
formant un maximum pour être incol¬ 
lable. Mais cela est stupide, en tant 
que femmes nous avons beaucoup à 
apporter à la communauté d’investis¬ 


seurs. Je constate que l’on commence 
à voir de plus en plus de femmes no¬ 
tamment dans les séminaires. Trop 
peu d’entre elles osent se lancer par 
manque d’assurance. Il existe des 
groupes d’échanges exclusivement 
féminins dont je fais partie, qui leur per¬ 
mettent d’apprendre, d’échanger et 
de poser des questions sans avoir le 
moindre complexe. 

En dehors de l’immobilier, avez-vous 
d’autres passions ? 

Mon mari et moi sommes depuis tou¬ 
jours passionnés de sport et de danse. 
J’aime aussi la cuisine et la pâtisserie et 
je mets un point d’honneur à confec¬ 
tionner les gâteaux d’anniversaire en 
pâte à sucre de mes enfants. Enfin, 
ma passion pour le thé m’a amené à 
vouloir en vivre en espérant pouvoir 
très vite commercialiser mes propres 
recettes de thés et infusions sous ma 
propre marque. 

Propos recueillis par la Rédaction 
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la douloureuse 


LOC MEUBLÉE 

« Ma liberté de penser ! » 

NUE, MEUBLÉE ? ADJUGÉ : MEUBLÉE ! C’EST LA BONNE QUESTION À SE POSER 
AVANT DE S’ENGAGER DANS L’ACHAT D’UN BIEN DESTINÉ À LA LOCATION SUR¬ 
TOUT D’UN POINT DE VUE FISCAL LES ROUAGES À CONNAÎTRE... 


L a location meublée séduit de plus 
en plus les propriétaires. Pour les 
locataires, c’est une autre affaire, 
cela dépend des meubles... 
Un peu de pédagogie : la location 
meublée est la mise à disposition d’un 
local d’habitation comportant tous les 
éléments mobiliers indispensables à 
une occupation normale par le loca¬ 
taire. Elle peut être aussi saisonnière 
(Airbnb, location de vacances...). 
Pour le propriétaire, il est certain que 
face à la faible rentabilité de la loca¬ 
tion vide, l’option meublée 
permet d’éviter une erreur 
patrimoniale. Elle permet de 
booster la rentabilité grâce à 
des loyers en moyenne 15 % 
plus élevés. Dans les grandes 
villes, celle-ci est même deux 
fois plus élevée qu’une loca¬ 
tion vide. Côté statut, le pro¬ 
priétaire bénéficie du LMNP (Loueur 
Meublé Non Professionnel) ou LMP 
(Loueur Meublé Professionnel). Tout un 
programme ! 

Une p’tite claque aux impôts 

Pour être LMNP, les recettes annuelles 
tirées de cette activité par un foyer ne 
doivent pas excéder 23 000 € par an, 
ni les revenus du foyer fiscal. Dans tous 
les cas, les revenus tirés de la location 
meublée entrent dans la catégorie 
du régime « BIC » (Bénéfices Industriels 


Commerciaux) *. Quant au régime fis¬ 
cal à appliquer, quel est le sésame ? 
Micro BIC ou réel simplifié ? Le second 
présente de nombreux avantages : dé¬ 
duction des charges réelles (charges 
de copropriété, taxes foncières, inté¬ 
rêts d’emprunts, frais de comptabili¬ 
té...), déduction fiscale des amortis¬ 
sements comptables définis selon le 
vieillissement progressif des éléments 
constitutifs du bien (l’amortissement 
ne peut créer le déficit ni l’augmen¬ 
ter), constitution d’un stock de déficit 
les premières années issu 
majoritairement des frais 
à l’acquisition du 
(frais d’agence et 
notaire) et travaux de ré¬ 
novation. Résultat, le pro¬ 
priétaire paye moins ou 
plus du tout d’impôts, ni 
de contributions sociales 
sur ses loyers meublés et ce, grâce au 
déficit reportable sur 10 ans. Enfin n’ou¬ 
blions pas le report sans limitation de 
durée des amortissements non déduits. 
Qu’on se le dise... 

La gestion du LMNP nécessite la 
tenue d’une comptabilité et l’établis¬ 
sement d’un bilan et compte de résul¬ 
tat. Le conseil et l’accompagnement 
par un expert-comptable peut être 
utile et vous pourrez bénéficier d’une 
réduction d’impôts des 2/3 des frais de 
comptabilité ainsi qu’une absence de 


Une rentabilité en |iés 
moyenne 15 % plus bien 
élevée pour un 
meublé 
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majoration de 25 % du résultat imposé 
à l’impôt sur le revenu en adhérant à 
un CGA (Centre de Gestion Agrée). 
Ainsi la démonstration est faite que la 
location meublée (lorsqu’il s’agit bien 
évidemment du mode d’exploitation 
le plus adapté à la localisation du bien) 
mérite d’être bien considérée, d’au¬ 
tant que le propriétaire peut exiger un 
dépôt de garantie de 2 mois contre un 
mois pour un logement non meublé. 
Toujours bon à prendre. Reste plus qu’à 
choisir de jolis meubles pour capter le 
client ! 

Othman Bennani 

Retrouvez son profil page 4 Les contributeurs 


Pour être LMNP (Loueur Meublé Non Professionnel), les recettes an¬ 
nuelles tirées de cette activité par un foyer ne doivent pas excéder 
23 000 € par an, ni les revenus du foyer fiscal 


PAYER MOINS D’IMPÔTS ? CE QU’IL FAUT FAIRE 

• Acheter un logement décent et le louer meublé au sens de la loi 

• Opter pour la LMNP en Régime Simplifié 

• Déduire les frais liés à l’acquisition en charges 

• Réaliser des travaux de rénovation dès que cela est nécessaire 

• Déterminer de façon fiable la durée d’usure des composants du bien 

• Imputer en premier lieu vos déficits provenant des charges non dé¬ 
duites 

• Conserver vos justificatifs de dépenses en cas de contrôle fiscal 


* Revenus BIC : déclaration des revenus 
dans la section « revenus BIC » 2042 ou 2024 
C PRO en fonction du régime fiscal choisi 
(LMNP Micro-BIC ou LMNP au Réel Simplifié). 
Depuis août 2015, il faut utiliser un formulaire 
de contrat, conforme à ce que prévoient la 
loi ALUR. Pour le bail mobilité, le contrat doit 
contenir les mentions prévues par la loi ELAN. 


Quelques liens pour approfondir vos connaissances 

Expert-comptables 
Service public 
Impôts location meublée 
BIC 

Ordre des experts-comptables 
Droit Finances LMNP 
Droit Finances régime juridique 
LMNP : statut et avantage fiscal 
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FEE ELECTRICITE 



ET LA LUMIÈRE FÛT ! RÉALISER EN SOLO L’INSTALLATION ÉLECTRIQUE COMPLÈTE 
DE SON BIEN IMMOBILIER AVEC PEU DE CONNAISSANCES ? OUI C’EST POSSIBLE 
GRÂCE AUX PIEUVRES ÉLECTRIQUES. IMMERSION... 


O n ne plaisante pas avec 
l’électricité : entre casse- 
tête et peur, la plupart 
d’entre nous préfèrent s’en 
remettre à un professionnel. « Ne joue 
pas avec la prise ! », grognaient nos 
parents. Ah les croyances limitantes ! Si 
tant est qu’un tournevis ne vous fasse 
pas tourner de l’œil et que vous sou¬ 
haitez faire des économies sur la main 
d’œuvre d’un électricien, le passage 
à l’action est envisageable grâce 
aux pieuvres électriques. En quelques 
jours, sans connaissance en électrici¬ 
té, vous pouvez réaliser vous-même 
toute votre installation électrique. Vous 
avez dit pieuvre ? Elle est également 


appelée araignée électrique. C’est un 
kit de pré-câblage électrique prêt-à- 
poser. Il sert à la connexion de plusieurs 
appareils (éclairages, prises, machine à 
laver, cuisson, hotte, ventilation, volets 
électriques, télévision, téléphone...) et 
du tableau électrique. Bref, la pieuvre 
électrique reçoit et distribue l’électricité. 

Jusqu’à 50 % d’économie sur l’installation 

Aujourd’hui, bon nombre d’entreprises 
proposent ces kits d’installation élec¬ 
trique, avec des plans détaillés et no¬ 
tices d’installation à la portée de tous 
ainsi qu’un appui technique par des 
personnes compétentes. Le coût du kit 
pour une maison individuelle de 120 m 2 est 


Le coût d’une pieuvre 
pour une maison indi¬ 
viduelle de J 20 m 2 est 
compris entre 2400 et 
2800 €. 
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coup de pioche 


compris entre 2400 et 2800 € en fonc¬ 
tion des options (ce qui revient quasi¬ 
ment au même prix que tous les maté¬ 
riaux achetés au détail). Le kit de base 
prêt-à-poser comprend tableau, prise, 
boîte d’encastrement, gaine tech¬ 
nique, terre ainsi que les plans simpli¬ 
fiés. Après l’installation vous devrez tout 
de même solliciter la visite du Consuel 
(Comité national pour la sécurité des 
usagers de l’électricité), organisme qui 
assure le contrôle des installations élec¬ 
triques qui vous délivrera une attesta¬ 
tion de conformité. Pas d’inquiétude, 
une pieuvre électrique prête-à-poser 
est conforme aux dernières normes 
électriques en vigueur et notamment à 
la NFC 15-100. Si vous avez bien suivi les 
plans, votre « audition » ne sera qu’une 
formalité et vous n’aurez plus qu’à fê¬ 
ter cette mise en lumière. 

Frédéric Pelleray 

Retrouvez son profil page 4 Les contributeurs 


TROP PEUR ! FRÉDÉRIC PELLERAY RACONTE... 

Les travaux ? Une crainte qu’il faut bannir et une peur qu’il faut 
affronter ! Voici mon histoire qui j’espère vous apportera confiance et 
vous donnera la force d’acquérir un bien qui vous plaît. J’ai 37 ans 
et j’ai construit trois maisons avec comme point de départ quelques 
connaissances générales comme tout bricoleur du dimanche, quel¬ 
ques amis et Google mon meilleur ami bien sûr ! J’ai construit ma 
première maison en 2008. N’ayant pas le budget pour financer un 
constructeur, je me suis engagé sans aucune connaissance dans 
la construction. Au bout d’un an, j’ai réalisé mon rêve : avoir ma 
maison. J’ai enchaîné avec une deuxième construction puis une 
troisième en 2015. Désormais, dans Oui Immobilier Magazine, je 
vous présenterais les méthodes et stratégies pour réaliser vous- 
même des travaux et ce, dans tous les corps de métiers afin de vous 
donner confiance et peut-être devenir le roi des travaux ! 




à 50 % 


La pieuvre ou araignée électrique est un kit de pré-câblage électrique 
prêt-à-poser. Il sert à la connexion de plusieurs appareils (éclairages, 
prises, machines à laver, cuisson, hotte, télévision... 
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Ô fisc ! 



BIENVENUE DANS LA FAMEUSE 
SOCIÉTÉ CIVILE IMMOBILIÈRE. 
DANS LE JARGON : LA SCI, LE 
BOUCLIER, ENTRE AUTRES, DE 
PROTECTION PATRIMONIALE. ON 
OUVRE LES PORTES... 


C ’est une option, mais une 
option très sérieuse à étu¬ 
dier : la SCI, l’outil de 
gestion patrimoniale par 
excellence qui peut se révéler particu¬ 
lièrement utile pour les indépendants 
et les chefs d’entreprise. Et pour cause, 
l’emprunteur immobilier est engagé 
à titre personnel, le chef d’entreprise 
souvent en qualité de caution et le fisc, 
lui, n’épargne personne. 

Dès lors, il peut être in¬ 
téressant de mettre 
une partie de ses actifs 
à l’abri de créanciers 
éventuels via la SCI. Le 
but, entre autres, assurer 
une protection de son 
patrimoine personnel en cas de pour¬ 
suites par des créanciers potentiels. On 
pense en premier lieu à la protection 
de la résidence principale. Dès lors que 
celle-ci est intégralement remboursée, 
elle pourra être apportée à titre gratuit 


La résidence principale 
peut être apportée à 
la SCI à titre gratuit en 
échange de l’émission 
de parts sociales 


(en échange de l’émission de parts 
sociales). Cet apport est alors soumis 
à des droits réduits et le régime fiscal 
conseillé pour la SCI est celui de l’im¬ 
pôt sur le revenu afin de préserver le 
bénéfice de l’exonération d’impôt sur 
la plus-value dans le cas de la vente 
de cette résidence principale. Quel 
que soit son régime fiscal, la SCI peut 
aussi abriter des biens à usage loca¬ 
tifs achetés dès l’ori¬ 
gine par la société et 
ce, même si un prêt est 
en cours. Pour cela, le 
bien doit être rentable 
et les loyers couvrir tous 
les besoins de finance¬ 
ment de la SCI (autofi¬ 
nancement). Mais attention, dans le 
cas où la personne physique est pour¬ 
suivie pour des dettes personnelles, 
elle ne sera plus en mesure de faire 
des apports à la SCI qui doit dès lors 
pouvoir s’autofinancer. On objectera 


LES ÉTAPES DE LA 
CONSTITUTION D’UNE SCI 

Etude du projet et des objectifs des 

associés 

• Choix des éléments les plus 
importants : nom, adresse du 
siège, gérant, clauses spéci¬ 
fiques 

• Choix de la fiscalité 

• Rédaction des statuts et valida¬ 
tion par tous les associés 

• Rédaction des autres docu¬ 
ments (déclaration de non 
condamnation, procès-verbal 
d’assemblée générale, pouvoir 
spécial, etc) et signature par 
les associés 

• Formalités légales (annonce, 
greffe, déclaration de bénéfi¬ 
ciaire effectif) 

• Obtention du kbis (à fournir au 
banquier pour obtenir le prêt) 
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que le créancier peut saisir les parts 
sociales de l’associé criblé de dettes 
personnelles ? En pratique aucun 
créancier n’a vocation, ni intérêt à 
devenir propriétaire de parts sociales 
d’une SCI, souvent familiale, qu’il ne 
contrôle pas. De plus le gérant peut 
avoir des pouvoirs et la présence de 
clauses d’agrément et de préemption 
renforcés. 


Attention à la requalification ! 

Toutefois, la SCI ne restera un outil effi¬ 
cace de protection du patrimoine pri¬ 
vé, que si elle n’a pas été créée dans 
le seul but d’échapper à ses créanciers 
(fournisseurs, impôts...) En effet, un 
apport en SCI d’un immeuble après la 
naissance d’une dette pourrait alors 
aboutir à une demande des créan¬ 
ciers en requalification (un de leur 
moyen d’action) de la SCI en société 
fictive. Ce qui aura pour effet d’aboutir 
à une nullité de la protection espérée 
du bien. La SCI doit donc être utilisée 
avec discernement, d’autant que pour 
rendre efficace cette société dans son 
rôle de protection, il faudra veiller à 
la faire vivre et à respecter les forma¬ 
lités annuelles (assemblée générale, 
comptes...), sans oublier de faire rédi¬ 
ger les statuts par un professionnel ! 


Dimitri Bougeard 

Retrouvez son profil page 4 Les contributeurs 


c’est quoi le problème ? 


Ce mois-ci, monsieur Plessis souhaite consti¬ 
tuer UNE SOCIÉTÉ CIVILE IMMOBILIÈRE AVEC SES 
DEUX ENFANTS MAJEURS, MAIS IL SE POSE PLU¬ 
SIEURS QUESTIONS À PROPOS DE LA RÉDACTION DES 
STATUTS. 



Réponse de ce problème en vid 

PROCHAIN NUMÉRO. 


EO 


DANS LE 


Ses enfants ne sont pas mariés et il s’inquiète 
sur le sort de ses parts sociales en cas de dé¬ 
cès de l’un ou l’autre des associés. En particu¬ 
lier, il veut éviter que l’arrivée au capital de la 
société d’éventuels conjoints ou petits enfants 
mineurs représentés par lesdits conjoints. 

Il souhaite établir le siège social à l’adresse du 
bien qu’il projette d’acheter car il est locataire 
et craint que son propriétaire ne lui interdise 
de mettre le siège de la SCI chez lui. 

Enfin, il a eu un enfant d’une seconde union, 
enfant qui est mineur (3 ans) et il hésite à le 
mettre comme associé, mais il pense que ce 
serait une façon de préparer la transmission. 

Vos avis ? 












du cash ! 



L’INVESTISSEMENT LOCATIF EST PLÉBISCITÉ PAR LES PARTICULIERS D’AUTANT QUE LES 
AVANTAGES FISCAUX SONT ATTRACTIFS. BUREAU, MAISON, APPARTEMENT, PARKING... 
TOUT EST POSSIBLE À CONDITION DE BIEN MENER SON INVESTIGATION. 


C ’est le conseil de départ à 
bien retenir : l’investissement 
locatif fait briller les yeux de 
bon nombre de nos conci¬ 
toyens, mais il y a toujours un mais... 
Par exemple, si l’on choisit d’investir 
dans une ville où l’offre de logements 
est plus forte que la demande et que 
l’on se retrouve dans l’incapacité de 
trouver des locataires, de percevoir 
un loyer pour rembourser son crédit 
immobilier..., l’affaire se transformera 
rapidement en cauchemar. Autrement 
dit, acheter pour louer nécessite de 
bien connaître le marché immobilier. 

Condition sine qua none: ne pas habi¬ 
ter ni utiliser à sa propre fin les lieux 

L’achat locatif, c’est un peu comme 
la prose de Monsieur Jourdain, tout le 


monde sait de quoi il s’agit sans vrai¬ 
ment pouvoir donner des détails. En 
substance, l’investissement locatif 
revient à acquérir un bien immobilier 
(appartement, maison, local com¬ 
mercial) à mettre de suite en location. 
Il est possible aussi d’acheter un bien 
qui soit déjà occupé par un locataire 
ou par un fonds de commerce. L’inves¬ 
tisseur locatif n’a donc pas l’intention 
d’habiter ou d’utiliser à sa propre fin les 
lieux. D’où, avant de se lancer, l’inté¬ 
rêt de s’interroger sur les raisons de son 
investissement : acquérir une future 
résidence principale en rembour¬ 
sant son crédit immobilier grâce 
aux revenus locatifs, placer son 
argent, diversifier son patrimoine, 
préparer sa retraite à travers une rente 

revendre en faisant une plus-value, bé- 
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néficier des possibilités de défiscalisation 
immobilière... sont autant de motiva¬ 
tions. Les possibilités d’investissements 
locatifs sont multiples et dépendent 
bien sûr de la nature du projet. Il est 
possible d’acheter un logement des¬ 
tiné à l’habitation (maison ou appar¬ 
tement), un local commercial, des 
bureaux, un parking, ou encore un 
immeuble de rapport. Le bien peut 
également être loué vide ou meublé, 
être neuf ou ancien, situé en ville ou à 
la campagne, mis en location longue 
durée ou en location saisonnière, etc. 

Local commercial, maison... l’embarras 
du choix 

Une fois les contours du projet bien 
dessinés, la question du financement 
se pose sérieusement. À moins d’avoir 
une cagnotte importante à portée de 
main, la meilleure façon reste le crédit 
immobilier consenti par une banque ou 
un organisme de prêt. Et bonne nou¬ 
velle, le remboursement des mensualités 
est réalisé grâce aux revenus locatifs. 
Reste qu’il ne faut pas négliger que 
ce type de financement implique de 
bien calculer la rentabilité de l’inves¬ 
tissement pour pouvoir couvrir tous les 
frais (mensualités, assurance emprun¬ 
teur, etc.) grâce aux loyers et si possible 
avec une marge de trésorerie (autre¬ 
ment dit : le cash-flow). 

Défiscalisation immobilière : le bon plan ? 

L’investissement locatif est très appré¬ 
cié des gouvernements successifs qui 
permettent, par leurs politiques, de 
financer la construction de nouveaux 
logements, une gageure dans un pays 
qui en manque cruellement, surtout 
dans les zones les plus tendues (région 
parisienne, métropole lyonnaise, Mar¬ 
seille...) L’Etat a donc prévu des dis¬ 
positifs de défiscalisation immobilière 
qui permettent d’investir en immobilier 
locatif tout en en tirant des avantages 
fiscaux. On ne passera pas à côté des 


lois Pinel, Censi-Bouvard, Malraux ou en¬ 
core du statut LMP (Loueur en meublé 
professionnelle). Des dispositifs qui, 
rappelons-le, ne sont généralement 
pas compatibles entre eux. La boucle 
du projet d’investissement est presque 
bouclée, il faut aussi penser aux condi¬ 
tions de gestion locative. Un profes¬ 
sionnel de l’immobilier peut prendre 
en charge cette gestion et s’occuper 
de tous les éventuels désagréments 
qu’entraîne une mise en location. A 
titre d’exemple, pour un investissement 
locatif dans une résidence de services, 
il est obligatoire de confier la gestion à 
un exploitant. Il ne reste plus qu’à faire 
le grand saut mais... pas dans le vide ! 


Marlène Griessinger 

Retrouvez son profil page 4 Les contributeurs 


ANTICIPER LES DIFFICULTÉS ? QUELQUES 
CONSIGNES DE BASE... 

• Acheter un bien immobilier dans une zone où la demande est forte 
pour être sûr de trouver des locataires 

• Investir dans un logement ou un local offrant une rentabilité élevée. 
La rentabilité est calculée en comparant le prix d’achat avec le mon¬ 
tant potentiel du loyer à percevoir 

• Choisir ses locataires avec beaucoup de soin et vérifier qu’ils sont 
solvables, afin d’éviter les situations d’impayés et le cas échéant 
contracter une garantie loyers impayés pour vous protéger 

• Pour la location saisonnière : veiller à acheter dans une ville ou une 
région fréquentée par les touristes, de manière à ne pas connaître 
de périodes trop longues de vacances. Pensez également à véri¬ 
fier la compatibilité de l’exploitation en meublé de tourisme avec la 
réglementation locale 
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à la page 


DEVENIR LIBRE FINAN¬ 
CIÈREMENT GRÂCE 
AUX IMMEUBLES DE 
RAPPORT 

Xavier Prétérit partage son 
expérience d’investisseur et 
présente une mé¬ 
thodologie gagnante 
pour acheter son 
premier immeuble de 
rapport rentable. Mil¬ 
lionnaire de l’immobi¬ 
lier issu d’une famille 
modeste, il a su se 
frayer un chemin dans 
ce secteur. Réussites, 
difficultés, conseils..., il nous 
raconte toute son histoire. 
Cliquez : 

Son livre Edition BIMR 22 € 
Son site business is my 
religion 



J’AI PERDU 40 MILLIONS 
D’EUROS ET J’AI DÉCOU¬ 
VERT UNE VIE PLEINE 
DE SENS 

Ludovic Bréant a créé plus 
d’une centaine d’entreprises 
et a acheté plus de 
1000 biens immo¬ 
biliers en moins de 
dix ans. En 2008, 
la crise financière 
l’entraîne au dépôt 
de bilan. Passion¬ 
né par le dévelop¬ 
pement personnel, 
cette épreuve lui fait prendre 
conscience que, s’il a réalisé 
le rêve de son enfance, il ne 
s’est jamais vraiment senti 
heureux. Aujourd’hui, il aide 
les autres à trouver leur che¬ 
min et à créer des projets 
porteurs de sens. 

Cliquez : 

Son livre Edition Erick Bon¬ 
nier 19 € 

Son site ludovic-breant.fr 


J’AI PERDU 

40 MILLIONS 

D'EUROS 

ET J’AI DÉCOUVERT 

neVIE 

PLEINE de SENS 


LE SALON REAL ESTATE 
& NEW TECHNOLOGIES 
(RENT) 

Ce salon est consacré aux 
nouvelles technologies et 


aux innovations en lien avec 
l’immobilier. Une 7 e édition 
qui prévoit d’accueillir 250 
exposants. Il est dédié aux 
professionnels de l’immobi¬ 
lier et se tiendra les 6 et 7 
novembre au Pavillon 6 à la 
Porte de Versailles... conçu 
par Jean Nouvel ! 

Cliquez : rent.immo.com 

RENTIER À TEMPS PLEIN 

Comment devenir rentier ? 
Sébastien Hanouna, ban¬ 
lieusard sans 
diplôme, nous 
embarque dans 
son incroyable 
aventure : de 
chauffeur de bus 
à un homme 
libre financiè¬ 
rement grâce à 
ses investissements immo¬ 
biliers. Il délivre là un tour de 
force qui fera de lui un rentier à 
l’âge de 27 ans. 

Cliquez : 

Son livre : 19,99 € 

Sa chaîne YouTube 




LOCATION SAISONNIÈRE : OÙ INVESTIR ? 

Selon HomeToGo.fr, comparateur de location de vacances, c’est 
dans le Sud que le retour sur investissement est le plus rapide 
notamment au Cap d’Agde, ville la plus attractive en matière de 
logement saisonnier. En moins de 4 ans (à 155 €/jour), il est 
possible d’amortir son bien. A Carcassonne, il faut attendre 5 ans 
à 100 €/jour de location. Quimper est en troisième position avec 
une rentabilité en 5 ans environ pour une location à 85 € par 
jour. Au Mans il faut compter 7,2 ans à 95 €/jour de location et à 
Clermont-Ferrand 8,2 ans à 70 €/jour de location. La côte Atlan¬ 
tique est la moins rentable : il faut compter entre 18 et 21 ans 
pour un prix moyen à la location entre 107 € et 187 €. 

Source hometogo.fr pour plus d’infos sur la liste des 60 villes 
analysées par le site internet 


LE SALON DE L’IMMOBILIER 
ET DE L’INVESTISSEMENT 

Cet événement se tiendra 
du 11 au 13 octobre 2019 au 
Carrousel du Louvre à Paris. 
Les visiteurs pourront affi¬ 
ner leur projet immobilier et 
optimiser leur patrimoine, en 
présence d’une centaine de 
professionnels du secteur. 
Cliquez sur www.salons-im- 
mobilier.com/paris 


Evénements immo 

21 et 22 septembre : Sémi¬ 
naire Invest And The City à 
Montpellier. Cliquez sur Ins¬ 
cription 

18 octobre : Soirée cock¬ 
tail dinatoire au Château de 
Longchamps. Cliquez sur 

Inscription 

19 et 20 octobre : Quitter la 
Rat Race Live ! (QLRR) à 
Paris. Cliquez sur inscription 


AU SOMMAIRE DU NUMÉRO 2 
OUI IMMOBILIER MAGAZINE 


DANS LES CLOUS 

L’encadrement des loyers 

DU CASH 

Comment choisir son courtier 
pour un investissement locatif ? 

AUX ORDRES 

Tout sur l’acte en main ! 

PORTRAITS 

Amal Gajdane, investisseuse 
à Paris intra-muros et Damien 
Massicot, investisseur en IDR, 
LCD... 

Comment effacer son impôt sur le revenu grâce à l’inves¬ 
tissement immobilier 

Cliquez et feuilletez Oui Immobilier Magazine 



LA DOULOUREUSE 


42 OUI IMMOBILIER 



















iSlSSEMENTS 

IMMOBILIERS 


FORMATION OFFERTE 

epri ipiçpp epe 

INVESTISSEMENTS IMMOBILIERS 


ACCEDER 



IMMODROIT.COM 



VOUS SOUHAITEZ REJOINDRE CES 
GROUPES FB, Y A QU’À CLIQUER ! 



ImmoDroit 

5,4 K membres . 10 
publications par jour 


Rejoindre 



Immobilier Gestion 
Locative 

1,9 K membres . 7 
publications par jour 

Rejoindre 



GROSSE RENTA IMMO 

9,2 K membres . 10 
publications par jour 


Rejoindre 



































CCiquez ICI pour découvrir ['événement 


Venez à Ca rencontre de nombreuses personnalités 
autour d’un cocktaildïnatoire 


Le vendredi 18 octobre 2019 
18b00 - OObOO 
Au Château de Longcbamps 
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Le château de Longchamps est un Cieu éco-responsa6Ce en coCCaôoration avec Ca Fondation ÇoodPCanet présidée par Yann Jlrthus-tBertram 

























